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Bebauungsplan
,,GE oberer Tannelbach”

als Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach §12 BauGB in Verbindung mit §13a BauGB

Die Gemeinde Raubling erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2,3, 4, 8,9, 12, 13 und
13a des Baugesetzbuches (BauGB), 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 liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan

als Satzung vom .......... 2020
in der Fassung vom .......... 2020

Im Rahmen seines Geltungsbereiches verdrangt der hier gegenstandliche Bebauungsplan, den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan von 1981 ,,Am Ammer” inklusive aller seiner Anderungen, hinsichtlich seiner Plan-
zeichnung und Festsetzungen vollstandig.

Gemeinde Raubling

Bahnhofstrafle 31
83064 Raubling

Telefon: 08035 / 87 05-0
E-Mail: info@raubling.de

Lage des Bebauungsplans — rot — ohne Mal3stab!
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Begriindung Gemeinde Raubling

Begriindung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,GE oberer Tannelbach”
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Begriindung Gemeinde Raubling
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Der Planungsbereich wird heute durch die Abfallbetriebe des Landkreises Rosenheim als
Betriebshof fiir ihre Fahrzeugflotte genutzt. Dieser Betriebshof soll umfanglich umstrukturiert
werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese Umstrukturierung zu schaffen, hat der
Landkreis Rosenheim als Vorhabentrager bei der Gemeinde Raubling die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.

Im Rahmen des vorgesehenen Bebauungskonzeptes werden die bestehenden Gebaude in Teilen
erhalten und in Teilen abgebrochen und durch Neubauten an anderer Stelle ersetzt. Insbesondere
werden im Rahmen der Neustrukturierung die Rahmenbedingungen des Immissionsschutzes
wesentlich verbessert.

Der Gemeinderat Raubling in seiner Sitzung vom .......... dem Antrag des Landkreises Rosenheim
stattgegeben und die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , GE oberer
Tannelbach” nach §13 BauGB beschlossen.

Da der Bereich bereits in Teilen durch den Bebauungsplan ,,Am Ammer“ liberplant ist und auch
die Ubrigen Teile baulich genutzt sind, soll der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach §13a BauGB aufgestellt werden.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir
ein Einzelgrundlage. Insbesondere im Hinblick auf die Immissionssituation ist es im gemeindlichen
Interesse das Vorhaben moglichst detailliert zu definierten und auch die Umsetzung des
Gesamtkonzeptes zu garantieren.

Somit wird der Bebauungsplan entsprechend dem Antrag des Vorhabentrdgers als
Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB aufgestellt.

Der hier gegenstindliche Geltungsbereich liegt innerhalb eines zusammenhdngenden
Siedlungsgebietes, ist vollumfanglich bebaut und in Teilen durch den Bebauungsplan ,Am
Ammer“ als Mischgebiet festgesetzt.

Bei dem angestrebten Vorhaben handelt es sich somit um eine ,,Nachverdichtung” bzw. ,andere
Malnahme der Innenentwicklung” im Sinne des §13a Abs. 1 BauGB.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung werden mit 7.130 m? deutlich weniger als 20.000 m?
Grundflache, im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, festgesetzt (Grenzwert nach §13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB). Somit sind die Bedingungen nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfiillt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es werden
keine Schutzglter nach §1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt. §50 Satz 1
des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfillen wird durch den Bebauungsplan nicht
einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB der hier gegenstindliche,
vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach
§13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
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A3

A4

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
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 dem hier gegenstdndlichen Plangebiet handelt es sich, wie bereits beschrieben, um einen
bereits umfanglich bebauten und genutzten Bereich. Auch die geplante Nutzung als Betriebshof
fir die Abfallwirtschaft besteht bereits. Somit handelt es sich bei dem hier gegenstandlichen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan um eine Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des §1
Abs. 5 Satz 3 BauGB (vgl. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB).

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen und Wald in Bauland ist nach §1a Abs. 2 Satz
4 BauGB zu begriinden. Im Rahmen des hier gegenstdandlichen Bebauungsplans sind keine
landwirtschaftlichen Flachen oder Wald betroffen.

Verhaltnis zum Bebauungsplan ,Am Ammer*

Der sidliche Bereich des hier gegenstiandlichen Bebauungsplans ist bereits durch den
Bebauungsplan ,,Am Ammer“ aus dem Jahr 1981 lberplant.

Im Rahmen seines Geltungsbereiches verdrangt der hier gegenstandliche Bebauungsplan , GE
oberer Tannelbach” den Bebauungsplan ,Am Ammer” komplett.

Sollte der Bebauungsplan ,,GE oberer Tannelbach” aufgehoben werden, oder anderweitig seine
Gliltigkeit verlieren, gilt der Bebauungsplan ,Am Ammer” wieder uneingeschrankt.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans wird ein in sich abgeschlossener Bereich
des Bebauungsplans ,Am Ammer” in seiner Gesamtheit (iberplant. Somit ergeben sich keine
Festsetzungen die ,abgeschnitten” werden oder Ahnliches. Anderungen im verbleibenden
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Ammer” sind nicht notwendig. Der Bebauungsplan
wird auch nicht funktionslos.
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Begriindung Gemeinde Raubling

A.5

A.5.1

A.5.2

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Gr6Be des Planungsgebietes
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Abb. 1: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne MaRstab!
Das Planungsgebiet befindet sich ca. 1km slidwestlich des Ortszentrum von Raubling am Rande
des dortigen Siedlungsbereiches. Es hat eine GroRe von ca. 2,5 ha und ist bereits vollumfanglich
bebaut. Es liegt in der Gemarkung Raubling und hat eine Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung von
ca. 250 m und in Ost-West-Richtung von ca. 170 m.

Das Planungsgebiet umfasst die Flurstiick Nrn. 901, 902, 951/1, 951/3, 951/4, 1061/1, 1192/1,
1192/2, 1194/1, 1194/2, 1313/13, sowie Teilflachen der Fl. Nr.: 1161, 1061/2 (beide oberer
Tannelbach), 1199/2 und 906/1 (beide BauhofstraBe) und 1036/10 (StraBe Am Ammer). Das
Plangebiet schlieRt im Slidosten (Bereich Am Ammer) an Wohngebiete an. Im Slden grenzt der
gemeindliche Bauhof an. Im Norden und Nordosten grenzen Gewerbeflachen an. Westen wird
der Planungsbereich durch die BauhofstraRBe begrenzt jenseits dieser befindet sich im Bereich des
Geltungsbereichs Wald, bzw. im Norden weitere Gewerbeflachen.

Besitzverhaltnisse

Der gesamte Vorhabenbereich befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Somit verfligt der Vorhabentrédger bei Satzungsbeschloss des Bebauungsplans entsprechend der
Notwendigkeiten eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Uber samtliche, im Rahmen des
Vorhabenbereichs befindlichen Grundstiicke.
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A.5.3 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 2018)

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

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

Fir die Aufstellung des hier gegenstandlichen Bebauungsplans sind besonders folgende
Grundsatze und Ziele 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 fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum, sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

-> Weiterentwicklung einer bestehenden Infrastruktureinrichtung

1.1.3G: Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

-> Weiterentwicklung eines bereits bestehenden Standorts durch Innenentwicklung

3.2%Z: 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

Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Raubling befindet sich gemalR dem giltigen Regionalplan (2001) fir die Region
Sudostoberbayern (18) als Verdichtungsgemeinde im landlichen Teilraum im Umfeld der groRen
Verdichtungsrdaume und ist als Unterzentrum verzeichnet. Raubling liegt entlang der
Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung, welche vom Oberzentrum Rosenheim
ausgeht und in das Inntal hineinfiihrt. Die Umgebung ist ebenfalls als landlicher Teilraum im
Umfeld der groBen Verdichtungsraume dargestellt.

Aus dem Regionalplan 18 sind besonders folgende Ziele und Grundsdtze 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.

-> Nutzungsintensivierung bei geleichzeitig etwa gleicher Versiegelung

BIl1G: Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung 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 kostengtlinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-> Aktivierung von Entwicklungspotenzialen innerhalb des bestehenden
Siedlungskorpers
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Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich des hier gegenstdandlichen Bebauungsplans ist im derzeit giltigen
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1993 ,,Gewerbegebiet und Mischgebiet” dargestellt.

Abb. 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet blau - ohne MaRstab!

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan im Norden als Gewerbegebiet, im
Sudosten als Wohngebiet und im Siiden als Sondergebiet dargestellt. In Nord Siidrichtung wird
der Bereich durch die Wasserflaiche des oberen Tannelbachs durchzogen. Diese wird von
Grinflachen begleitet.

In Ost-West-Richtung wird der Bereich dariiber hinaus durch eine weitere Griinflache durchzogen.
Diese Darstellung des Flachennutzungsplanes stimmt nicht mit den Verhaltnissen vor Ort Uberein.

Der hier gegenstdndliche Bebauungsplan orientiert sich hinsichtlich der geplanten
Flachennutzung an den heutigen Nutzungen im Planungsgebiet. Somit entsprechen die bisherigen
Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht den vorgesehenen Nutzungen des Bebauungsplans.

Um dem Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 Satz 2 BauGB zu geniligen, miusste der
Flachennutzungsplan im Sinne der Darstellung eines Gewerbegebiets gedndert werden.

Da die hier gegenstandliche Bauleitplanung im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB
aufgestellt wird, kann der Bebauungsplan nach §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert ist.

Aufgrund der bereits seit mehreren Jahrzehnten bestehenden Nutzung der Flachen und der
umgebenden Gewerbefldchen ist auch bei Umsetzung der Planung eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde Raubling nicht gefahrdet.

Der Flachennutzungsplan ist im Nachgang zur hier gegenstdndlichen Bauleitplanung auf dem
Wege der Berichtigung anzupassen.
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Bebauungsplan/ bestehendes Baurecht

7 ,J.L )

Abb. 3: Bebauungsplan ,Am Ammer“- ohne Maf3stab!

Flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Rahmen der urspriinglichen
Festsetzungen ein Mischgebiet festgesetzt. Dies umfasst zum einen den siidlichen Teilbereich des
hier gegenstandlichen Planbereich sowie den siidlich angrenzenden Bereich des heutigen
Bauhofes der Gemeinde Raubling.

Fir den slidlichen Teil des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs wurde im Rahmen des Ur-
Bebauungsplans insgesamt drei Baurdume festgesetzt. Ein kleiner Bauraum im Nordwesten des
Plangebietes umfasst die dort bereits vorhandene Bebauung, auch ein zweiter Bauraum im
Nordosten umfasst die dortige Bestandsbebauung. Der dritte Bauraum umfasst zum Teil bereits
bestehende Strukturen und ermdglicht zudem die Erweiterung dieser.

Es ist eine GRZ von 0,4 und GFZ von 0,8 festgesetzt. Zudem sind fiir alle Baurdume eine maximale
Zahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Fiir den Bachbereich wurde zudem ein Griinstreifen
festgesetzt. Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan unter anderem Festsetzungen zu
Garagen, Dachgestaltung und Einfriedungen.

Im Stiden des Ur-Bebauungsplanes wurden Einzelgebaude festgesetzt, wobei die heutige Nutzung
in ihrer Struktur eher einem Allgemeinen Wohngebiet entspricht. in diesem Bereich wurde der
Bebauungsplan zudem im Rahmen der 4. Anderung um ein Allgemeines Wohngebiet erweitert.

Fir den nordlichen Bereich des hier gegenstdndlichen Bebauungsplanes besteht keine
Bauleitplanung. Die dortigen Nutzungen sind gemaR Flachennutzungsplan als Gewerbebereiche
einzustufen.
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A5.4

Gemeindliche Satzungen

Fir den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuell
glltigen Fassung relevant:

= Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Raubling vom 24.04.2007

= Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe — Gemeinde Raubling noch in
Aufstellung

(Das angegebene Datum verweist auf den aktuellsten Stand bei Aufstellung des Bebauungsplans)

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist bereits umfanglich bebaut und wird vollstandig als Wirtschaftshof der
Abfallbetriebe genutzt. Das Plangebiet wird durch den Oberen Tannelbach durchquert, dieser
unterteilt das Gebiet in einen westlichen und 06stlichen Teil und ist von umfanglichen
Baumbestdnden gesdaumt.

Die Geldndehdhe variiert leicht zwischen ca. 460,5 m . NHN und 460,2 m i. NHN (Meter Uber
Normalhéhennull nach DHHN 2016) Eine Ausnahme bildet das Bachbett welches ca. 1m in das
Gelande eingeschnitten ist.

Bei der Bebauung im Planungsgebiet handelt es sich (iberwiegend um Garagen und
Werkstattgebduden mit gleich geneigten Sattelddchern (im 6stlichen Bereich eine Halle mit
versetzten Pultdachern. Im Stidosten des Plangebietes befinden sich zudem zwei Verwaltungs-
bzw. Sozialgebdude. Auch diese verfligen liber ein Satteldach mit ergdnzenden Quergauben.

Im Norden des Areals befinden sich aktuell Flichtlingsunterkiinfte in Containerbauweise.

Die Freiflachen im Planungsgebiet dienen vor allem als Verkehrs- und Rangier- und Lagerflachen,
dabei handelt es sich um Asphalt und Schotterflaichen. GréRere, durchgehende Griinrdume
bestehen aktuell lediglich entlang des Bachlaufs, in diesem Bereich sind auch umfangreiche
Baumbestdnde vorhanden. Auch bei den Grenzbereichen zu den benachbarten Flurstiicken
handelt es sich zumeist um Griinflichen mit vereinzelten Baumbestanden.

Umgebung

Das Plangebiet befindet sich am Rand eines bestehenden Siedlungsbereiches und wird im Westen
teilweise durch Waldbestande (jenseits der BauhofstraRe) begrenzt. Im Nordwesten wird es durch
Gewerbenutzungen begrenzt. Diese Bereiche sind durch groRflachige Gewerbehallen/ Flachen
mit Flachdach oder Satteldach gepragt. Im Norden grenzt das Gelande an die BauhofstraRRe an.
Zur neuen KreisstralRe hin befindet sich ein zweigeschossiges Einfamilienhaus.

Im Nordosten grenzen groRere Gewerbe- und Biirogebadude an. Diese liberragen die Gebaude im
Geltungsbereich deutlich. hnen ist eine Griinfliche vorgelagert.

Sudlich des Planungsgebiets befindet sich der Bauhof der Gemeinde Raubling. Dieser besteht aus
mehreren Gebauden unterschiedlicher GréBe mit Satteldach. Die umliegenden Flachen sind
nahezu vollstandig versiegelt.

Im Siiden bzw. Stdosten grenzt das Plangebiet zudem an ein Mischgebiet (Sliden) sowie ein
Allgemeines Wohngebiet (Stdosten) an. Der sidliche Bereich ist dabei vor allem durch
zweigeschossige freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser mit Sattelddchern gepragt.
Die Gebadude werden durch diverse Nebenanlagen und umfangreiche Wohnungsgéarten erganzt.
Auch die slidostlichen Nachbarflachen sind vor allem durch Wohngeb&ude gepragt. Dabei handelt
es sich allerdings vorwiegend um Mehrfamilienhduser mit Satteldach (StraBe Am Ammer) welche
durch einige freistehende Einfamilienhduser erganzt werden.
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A.5.5

A.5.6

A.5.7

A.5.8

Verkehr und Infrastruktur
StraRenverkehr

Das Planungsgebiet liegt im Norden und Sidosten direkt an der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache der BauhofstraBe an. Die BauhofstraRe miindet unmittelbar nach der
nordlichen Zufahrt des Planungsgebiets in die Neue Kreisstralle.

Im Siidosten grenzt der Planungsbereich zudem an die StraBe Am Ammer an.

Wahrend die am westlichen Rand des Planungsgebietes gelegenen StraBen BauhofstralRe auch
eine Verbindungsfunktion vorweist und direkt in die Neue Kreisstrae miindet, dient die Straflen
Am Ammer vorwiegend der ErschlieBung des slidostlichen Wohngebietes.

Uber die Neue KreisstraRe und die BahnhofstraRe besteht Anschluss an die St 2363 und somit das
libergeordnete, regionale StraBensystem.

Sonstige Infrastruktur

Da das Plangebiet bereits umfanglich bebaut ist, liegen die notwendigen Infrastrukturen (Storm,
Wasser, Telekommunikation etc.) bereits vor.

Brandbekdmpfung

Das Planungsgebiet liegt Gberwiegend mehr als 50 m von den umgebenden, bestehenden
StraRenverkehrsflachen entfernt. Somit sind voraussichtlich nach Art. 5 Abs. 1 BayBO auf den
Baugrundstiicken Feuerwehrzufahrten oder ErschlieBungen notwendig.

Loschwasser kann voraussichtlich tber die bestehende Wasserversorgung zur Verfligung gestellt
werden. Ggf. kann das Hydrantennetz mit angemessenem Aufwand ausgebaut werden.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand: November 2020) ist
im Geltungsbereich oder in der Umgebung kein Bau- oder Bodendenkmal sowie geschitztes
Ensemble verzeichnet.

Brandbekampfung

Teile des Planungsgebiets liegen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache (Am Ammer
und Bauhofstralle) entfernt. Somit sind Art. 5 Abs. 1 BayBO folgend voraussichtlich neue
Verkehrsflachen oder Feuerwehrzufahrtsflachen auf dem Baugrundstiick erforderlich.

Die nachsten Hydranten liegen in den umgebenden StraBen. Im Zuge der ErschlieBung des
Plangebietes ist ggf. die Erweiterung des Hydrantennetzes erforderlich. Dies ist voraussichtlich
mit angemessenem Aufwand moglich.

Schutzgebiete
Im Geltungsbereich befinden sich Teilflachen von vier Biotopen.

Entlang des oberen Tannelbaches befinden sich die Teilflichen 0082 und 0083 des Biotops 8238-
0061. Es handelt sich um Uferbegleitgehdlze an Graben und begradigten Bachen im Bereich
zwischen Auer Weidmoos, Brannenburg und Raubling. Diese wurden 1990 aufgenommen. Die
Biotopflachen sind durch die bestehenden Briicken getrennt. Sie entsprechen heute in der
Ortlichkeit den Beschreibungen.

Quer zu dieser Struktur ist entlang der ehemaligen Bahntrasse ein Biotopband (8238-0079) mit
den Teilflaichen 0018 und 0017 im Geltungsbereich verzeichnet. Die Kartierung enthalt folgende
Beschreibung: ,Hecken, Feldgehdlze und Gebische in und westlich Raubling”. Die Flachen wurden
ebenfalls 1990 kartiert.
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A.5.9

Die Teilfliche 0018 liegt westlich des oberen Tannelbaches. Sie ist in der Ortlichkeit nicht
entsprechend der Kartierung vorhanden. An der kartierten Stelle befindet sich seit mehreren
Jahrzehnten ein befestigter Containerstellplatz und Teile einer Gewerbehalle. Die Flache ist somit
nicht als Biotop zu werten.

Die Teilfliche 0017 6stlich des oberen Tannelbaches ist ebenfalls heute in der Ortlichkeit
nichtmehr vorhanden. Der Bereich ist seit mehreren Jahrzehnten als befestigte Flache Teil des
Millbauhofs. Weiter 6stlich befindet sich ein Mehrfamilienhaus im Bereich der kartierten Flache.
Somit ist auch diese Flache im Rahmen der hier gegenstandlichen Planung als Biotop zu werten.

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen geschiitzter Arten wurde im Rahmen einer Relevanzpriifung zur speziellen
Artenschutzrechtlichen Prifung untersucht. Da aufgrund der Quartiersstrukturen ein Vorkommen
geschitzter Arten nicht sicher ausgeschlossen werden konnte wurde in einem zweiten Schritt im
Rahmen von Kartierungen eine vollumfangliche saP erstellt. Das Gutachten ,Naturschutzfachliche
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)“, 02.10.2020, von Biologie Chiemgau
— Stefanie Miihl liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Im Rahmen des Gutachtens wurden Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europdischen
Vogelarten festgestellt. Verbotstatbestdnde fur die Arten Haussperling und Star kénnen ohne
Malnahmen nicht ausgeschlossen werden.

Diesem Gutachten folgend konnten im Planungsgebiet Fortpflanzungs- und Ruhestatten
geschitzter (saP-relevanter) Fledermaus- und Vogelarten nachgewiesen werden.

Fledermause konnten aktuell an oder in den Geb&duden nicht nachgewiesen werden.

Weitere priifungsrelevante Arten wurden im Planungsbereich nicht nachgewiesen oder sind von
vornherein auszuschliefRen.

Somit sind bei einer Umsetzung des Vorhabens um Verbotstatbestidnde des §44 BNatSchG zu
verhindern MaRRnahmen erforderlich. Hinsichtlich dieser Malinahmen wird auf Ziffer C.3 der
Begriindung verwiesen.

A.5.10 Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 kommen im Planungsgebiet fast ausschlieBlich
carbonhaltige Anmoorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schluff vor (Quelle:
UmweltAtlasBoden des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt). Durch die bestehende Bebauung
ist jedoch davon auszugehen, dass die weit liberwiegenden Bereiche des Geltungsbereichs bereits
anthropogen Uberformt sind.

A.5.11 Grundwasser

Grundsatzlich ist aufgrund der topographischen Situation davon auszugehen, dass im
Planungsgebiet dhnliche Grundwasserstiande wie in der Umgebung anzutreffen sind. Im Rahmen
einer Bohrung aus dem Jahr 2017 wurde ca. 200 m sidlich des Planungsgebiets Grundwasser ca.
2,0m unter der Gelandeoberflache erkundet. Aufgrund der Bodenverhéltnisse und der Ndhe des
Baches ist jedoch ggf. mit lokal begrenzten, darlber liegenden Schichtwasserhorizonten zu
rechten.

Sickerfahigkeit

Aufgrund der Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet kann davon ausgegangen werden das eine
dezentrale Versickerung im moglich ist.
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A.5.12 Gewasser / Niederschldge

Das Plangebiet wird durch den Oberen Tannelbach in zwei Bereiche gegliedert. Der Bach verlauft
dabei in Nord-Sud-Richtung, ca. 0,5 bis 1,0 m unterhalb des Gelandeniveaus des sonstigen
Bereiches.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ100.
Jedoch ist fiir den oberen Tannelbach eine Hochwassergefahrenflache HQ100 kartiert (Bayern
Atlas, Bayerisches Landesamt fliir Umwelt (November 2020)), dieses beschrankt sich jedoch auf
den unmittelbaren Bachlauf und hat somit keine Wechselwirkung mit der geplanten Bebauung.

Weitere Flachen sind als HQextrem kartiert. In diesem Zusammenhang sind die Gefahrenflachen
auch weitgehend auf den unmittelbaren Bachbereich beschrankt. Lediglich im Nordosten ist eine
Ausuferung zu erwarten.

Das gesamte Planungsgebiet ist wie weite Teile der Gemeinde Raubling als Wassersensibler
Bereich kartiert. Somit sind hier lokale Uberschwemmung beispielsweise im Rahmen von
Starkregenereignissen und hohe Grundwasserstande nicht ausgeschlossen.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen Strallen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Dies wird insbesondere
durch die insgesamt relativ flache, kleinrdumig heterogene Topographie im Planungsgebiet
verstarkt.

Durch die Lage im wassersensiblen Bereich kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen
des Grund- sowie Schichtwassers kommen, was zu (kleinrdumigen) Uberflutungen fiihren kénnte.

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

A.5.13 Wald

Westlich des Planungsgebiets jenseits der BauhofstraRBe befindet sich Wald. Von diesem ist bis zu
einer Entfernung von 20 m mit Baumwurfgefahr zu rechnen. Hier sind Anlagen zum dauernden
Aufenthalt von Gebauden nicht zuldssig bzw. sind besondere Anspriiche an die Konstruktion der
Gebaude zu stellen.

Die Flachen reichen lber die Bauhofstralle hinweg bis in das Planungsgebiet.

A.5.14 Vorbelastungen
Altlasten

Im Plangebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung der Flachen
als Mischgebiet (Millbauhof) ldsst auch nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit von
Altlasten schlieRen.

Lediglich in Zusammenhang mit anthropogenen Aufschiittungen, insbesondere in Zusammenhang
mit Baugrubenverfiillungen ist ggf. mit verunreinigten Boden zu rechnen. Dies ist jedoch
voraussichtlich nur abfallrechtlich relevant und stellt die Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet
nicht infrage.
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Liarm

Anlagenldarm

Die Emissionssituation wurde im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung durch C.
Hentschel Consult untersucht.

Das Planungsgebiet ist im Sliiden durch Mischgebietsflichen und weiter sidlich
Wohngebietsflichen begrenzt. Ostlich grenzen als Wohngebiet zu wertende Flichen, nérdlich
Gewerbegebietsflachen an. Im Nordwesten befinden sich Gewerbeflachen. Im Westen grenzt
Wald an.

Die fir die Nutzung relevanten Immissionsorte liegen beidseits der Strale Am Ammer
(Allgemeines Wohngebiet), an der norddstlich gelegenen gewerblichen Nutzung, einem nérdlich
gelegenen Einzelgebdude (als GE bzw. MI zu bewerten), an der sudlich gelegenen
Hausmeisterwohnung des Bauhofs (Ml) sowie im Norden im Bereich der Biiros im GE.

Im Planungsbereich befinden sich darlber hinaus in Modulbauweise errichtete temporare
Wohnnutzungen. Diese sind jedoch im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans
nichtmehr zuldssig. Somit sind sie nur informell zu begutachten.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Larmsituation nach Umsetzung des Vorhabens wird auf Ziffer
B.10 verwiesen.

Verkehrslarm

Von den direkt am Planungsgebiet liegenden Strallen Am Ammer und BauhofstralRe sind keine fiir
ein Gewerbegebiet relevante Verkehrslarmimmissionen zu erwarten.

Ubergeordnete StraRen mit einer signifikant hdheren Verkehrsbelastung oder relevante
Schienenwege liegen ca. 400m 0stlich des Planungsgebiets. Aufgrund der Entfernung und der
dazwischenliegenden Bebauung ist nicht mit relevanten Beeintrachtigungen zu rechnen.

Die Autobahn liegt ca. 450 m westlich. Auch hier ist aufgrund des Abstandes nicht mit relevanten
Immissionen auf das Planungsgebiet zu rechnen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen

B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche / ortsplanerische und griinordnerische Ziele
= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung und Umstrukturierung

des Betriebshofs des Abfallbetriebes des Landkreises Rosenheim
= Verbesserung der Rahmenbedingungen des Immissionsschutzes
=  Wahrung eines angemessenen Ortsbildes
= Sicherung der Biotope und Griinstrukturen entlang des oberen Tannelbaches
= Angemessene, qualitdtvolle Durchgriinung des Planungsgebietes unter Erhaltung moglichst
vieler bestehender Vegetation

B.2 Vorhaben
Der Landkreis Rosenheim ist 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager nach Art. 3 BayAbfG. Hierfir
betreibt der Landkreis einen Miillabfuhrbetrieb. Im Rahmen des Vorhabens wird der bestehende
Raublinger Standort dieses Miillabfuhrbetriebes umstrukturiert.
Der Standort dient als Stiitzpunkt fiir die kreiseigene Fahrzeugflotte zum Zwecke der
Abfallentsorgung. Auf dem Betriebsgelande werden die Fahrzeuge (iber Nacht abgestellt,
gewartet, repariert, gewaschen und betrankt. Neben der Zwischenlagerung von Problemmdill wird
Abfall nur in untergeordnetem MaR umgeschlagen. Darliber hinaus werden auf dem Geldnde
Container getauscht.
Ergdnzend sind mit dem Betrieb zusammenhidngende Verwaltungsnutzungen und eine
Hausmeisterwohnung vorgesehen.
Im Rahmen dieser Umstrukturierung werden westlich des oberen Tannelbaches drei kleinere
Gebaude abgebrochen und durch ein groRes Gebaude ersetzt. Nordlich davon wird zusatzlich ein
neues Werkstattgebaude errichtet. Das Garagengebdude im Stiden wird nach osten erweitert.
Ostlich des Baches werden im Norden die temporidren Unterkiinfte Riickgebaut. Es entsteht ein
kleines Eingangsgebdude und eine nordliche Erweiterung des bestehenden Garagengebaudes.
Weiter sidlich wird ein groReres Gebdude abgebrochen und durch ein neue Gebaude ersetzt.
Das ganz im Sliden befindliche Sozialgebaude wird erhalten und baulich erweitert.
Die Freiflachen bleiben in ihrer Ausdehnung weitgehend erhalten. Es wird jedoch eine zusatzliche
Briicke Uiber den oberen Tannelbach erganzt.

B.3 Bebauungskonzept

B.3.1 Stadtebauliches Konzept

Ostlich des oberen Tannelbaches orientieren sich die Gebdude an der &stlichen Grenze des
Geltungsbereichs. Somit ergibt sich eine Abschirmende Wirkung gegenliber den 6stlich gelegenen
schutzbedirftigen Nutzungen. Der Bereich des Baches wird aus Riicksicht auf dem Baumbestand
von Bebauung freigehalten. Auch im nérdlichen Bereich wird der Bereich der Bestandsbdaume als
Griinstruktur erhalten.

Westlich des Baches ergeben sich durch in Ost-West-Richtung orientierte Gebaude zwei Hofe
welche jeweils nach Westen mit Querbauten abgeschlossen sind. Auch hier ergibt sich so eine
moglichst geringfligige Beeintrachtigung des Bachbereiches.
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B.3.2

In Kombination mit einer zusatzlichen Briicke lassen sich abgeleitet aus der baulichen Struktur die
Betriebsablaufe sinnvoll organisieren.

Im Hinblick auf die Héhenentwicklung sind zu den im Stiden und Osten gelegenen Bereichen
niedrigere Gebdaude vorgesehen. Die etwas hoheren Gebdude befinden sich nach Westen
Richtung Wald bzw. Gewerbe im Nordwesten. Somit fligt sich die geplante Bebauung gut in den
Hohenkanon der Umgebung ein.

Der Bereich beidseits des oberen Tannelbaches mit einem angemessenen Umfeld ist als zu
begriinende Flache des Baugrundstiicks festgesetzt. Somit sind Beeintrachtigungen des
Bachbereiches weitestgehend ausgeschlossen.

Dariiber hinaus sind an den Randern des Planungsgebiet und entlang der Bauhofstralle
Baumpflanzungen und Baumerhalt vorgesehen um ein angemessenes Ortsbild zu erhalten.

Art der baulichen Nutzung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Gewerbebetrieb. Dem folgend ist ein
Gewerbegebiet nach §8 BauNVO festgesetzt.

Zwar war bisher im sidlichen Bereich im Rahmen des Bebauungsplans Am Ammer ein
Mischgebiet vorgesehen, doch fehlt hier die entsprechende Mischung. Die im Rahmen des
Vorhabens vorgesehene Hausmeisterwohnung ist auch in einem Gewerbegebiet nach §8 Abs. 3
Nr. 1 ausnahmsweise zulassig.

Im Norden grenzen ohnehin Gewerbegebiete an. Diese werden somit nur nach Siiden erweitert.
Im Siden grenzen Mischgebietsflachen an. Auch diese Nachbarschaft ist somit vertraglich.

Ostlich grenzen Wohnnutzungen an. Hier wire im Regelfall das Trennungsgebot im durch die
Ausweisung eines Gewerbegebiets verletzt und es misste entsprechend Abstand gehalten
werden.

Durch die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann jedoch eine
abschirmende  Gebdudekonfiguration  sichergestellt  werden. Im Rahmen  des
Immissionsgutachtens und den daraus abgeleiteten Festsetzungen ist sichergestellt, dass keine
unzuldssigen Immissionsauswirkungen auf die benachbarte Wohnbebauung einwirken und
gleichzeitig ein sinnvoller Gewerbebetrieb mdoglich ist.

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist auch sichergestellt, dass sie ErschlieRung
des Bereiches (mit Ausnahme der Hausmeisterwohnung) Uber die BauhofstraRRe erfolgt. Somit
sind auch im Hinblick auf Verkehrsbelastung und die daraus entstehenden Emissionen
Belastungen fiir das (allgemeine) Wohngebiet sicher ausgeschlossen.

Um dieser speziellen Situation und dem daraus folgenden detaillierten Vorhabenbezug Rechnung
zu tragen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Durch den Ausschluss der nach §8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnligungsstatten werden nachbarliche Konflikte in Verbindung mit den umgebenden
Wohnnutzungen grundsatzlich ausgeschlossen.
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B.3.3 MaRes der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:
= die Uiberbaubare Grundstiicksflache (Bauraum)
= maximal zuldssige Grundflache

* maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflichenzahl GRZ durch Garagen, Carports
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO

= maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhohe (OKww)

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzten Baurdaume folgen grundsatzlich dem Vorhaben bzw. dem stadtebaulichen
Konzept.

Gegenliber den geplanten Gebauden sind in manchen Bereichen grof3ziigige Baurdaume
festgesetzt um so fiir ggf. zukiinftige Anpassungen der Vorhabenplanung ausreichend Spielraum
zu ermoglichen. Durch die Festsetzung von einzelbauraumen mit Liicken zwischen diesen wird
dennoch der relativ landlichen Struktur des Gewerbegebiets Rechnung getragen. Richtung Osten
ist in Abwagung mit den Rahmenbedingungen des Immissionsschutzes dennoch eine weitgehend
durchgehende Bebauung moglich.

Durch die festgesetzten Baurdume werden nur die stadtebaulich im Gesamtkontext relevanten
Bebauungskanten definiert. Die Stellung der Gebaude untereinander regelt sich durch die
Anordnung der Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Somit sind gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Uberschreitungen

Uberschreitungen der Baugrenzen kénnen durch Balkone und Vordicher auf bis zu 33% der
Fassadenlange und bis zu 1,0m durch Balkone und Vordacher zugelassen werden. Diese Anlagen
haben einen nur untergeordneten Charakter auf das Ortsbild. Durch die Festsetzung eines
Mindestabstandes zur Grundstlicksgrenze von 2,0 m werden Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft sicher ausgeschlossen.

Maximal zuldssige Grundflachenzahl

Entsprechend des vorgesehenen stadtebaulichen Konzepts sind bezogen auf die einzelnen
Baurdaume feste Grundflachen festgesetzt. Dies erleichtert die Handhabung und stellt die
gleichmaRige, relativ aufgelockerte Bebauung des Planungsgebiets sicher. Insbesondere ist durch

Insgesamt ergibt sich in GE1 eine zuldssige Geschossflache von 3.850 m? (entspricht GRZ von 0,34)
und in GE2 von 3.280 m? (entspricht GRZ von 0,26).

Mit einer Geschossflachenzahl von 0,34 bzw. 0,26 liegt die Planung weit unter den Grenzwerten
des §17 BauNVO. Dieser liegt fiir Gewerbegebiete bei 0,8.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet. Durch die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Grundflache sowie durch die getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung wird
das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gebaude klar definiert. Somit kann auf die Festsetzung
einer Geschossflache verzichtet werden.
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Flache des Zulassige Grundflache Zulassige Uberschreitung Zuldssige Maximalversiegelung
Baugrundstticks (entspricht GRZ) (bei GRZ)
GE1 11.332 m? 3.850 m? 5.848 m? 9.292 m?
(0,34) (0,82)
GE2 12.603 m? 3.280m? 5.164 m? 8.444 m?
(0,28) (0,67)
Gesamt 23.935 m? 7.130m? 11.012 m? 17.736 m?
(0,30) (0,74)

B.3.4

Uberschreitungen

Um eine aufgelockerte, der landlichen Umgebung entsprechende Bebauung zu erméglichen wird
die Grundflache relativ gering gehalten. Somit kann die in Zusammenspiel mit der zuldssigen
Hohenentwicklung stadtebaulich pragende Bebauung prazise gesteuert werden.

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind jedoch grol3e Stell- und Rangierflaichen notwendig. Dem
folgend ist die nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssige Uberschreitung der GR um 50% fiir eine
bestimmungsgerechte Nutzung als Gewerbegebiet nicht ausreichend. Dem folgend ist eine
Abweichende Regelung getroffen.

Die zuldssige Grundflache darf in GE1 bis zu einer GRZ von 0,82, in GE2 bis zu einer GRZ von 0,67

Durch Anlagen nach §19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO Uberschritten werden. In GE2 ist somit der
Grenzwert nach §17 BauNVO von 0,8 eingehalten. In GE1 ist dieser mit 0,82 knapp Uberschritten.
Eine Uberschreitung kann jedoch zugelassen, da dies nur durch die konkrete Zuteilung der
Einzelflaichen im Rahmen des Gesamtbereiches entstehet. Insgesamt ergibt sich fir den
Vorhabenbereich bestehend aus GE1 und GE2 eine GRZ von 0,74. Hier ist der Grenzwert des §17
BauNVO fiir Gewerbeflachen sicher unterschritten.

Aufgrund der differenzierten Festsetzung einer Uberschreitungsregelung ist eine weitere
Uberschreitung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulssig.

Hohenentwicklung

Durch die Festsetzung einer absoluten Oberkante der Wandhohe {ber Normalhéhennull
(DHHN2016) wird ein unveranderlicher und eindeutiger Bezug fiir die Hohenentwicklung
definiert. Dies tragt zu einer leichteren Handhabung des Bebauungsplans bei und entspricht den
Anforderungen an die Bestimmtheit der Bezugspunkte nach §18 BauNVO.

Im Rahmen dieser Festsetzungen sind Wandhohen von ca. 6,0 bzw. 6,5 m im Siiden, 7,0 m (an
einer Stelle 8,5 m im Osten und 8,5 m im Nordwesten zulassig. Somit ist zu den benachbarten,
kleineren Gebduden im Siiden und Siidosten ein harmonischer Ubergang sichergestellt. Die
hoheren Gebaude befinden sich im Zentrum des Gebietes bzw. in Richtung der gewerblichen
Nutzungen im Norden. Insgesamt fligt sich so die Hohenentwicklung in die umgebende Bebauung
ein. Wesentlich profiliberragende Bauwerke sind im Rahmen der Festsetzungen nicht moglich.

Auch fir die Flachen fiir Nebenanlagen sind maximal zuldssige Oberkanten festgesetzt. Diese
ermoglichen Wandhéhen von ca. 3,5-4,0 m. Somit soll sichergestellt werden, dass sich die
Nebenanlagen den Hauptgebduden unterordnen und keine hermetischen durchgehenden
Gebaudeagglomerationen entstehen.
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B.3.5

B.3.6

Abstandsflachen

Die Gemeinde hat ein Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe nach Art. 81
Abs. 1 Nr. 6 A BayBO erlassen. Diese regelt lber die eigentlichen Regelungen des Art. 6 BayBO
hinausgehende Abstandsflachentiefen. Fiir Gewerbegebiete sind hier jedoch keine gesonderten
Regelungen getroffen.

Somit sind die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO unverandert einzuhalten.

Somit sind unabhangig des Abstandes der Baurdume untereinander und zu den Flachen auBerhalb
des Geltungsbereiches ausreichende Abstiande der Bebauung, hinsichtlich gesunder
Lebensverhaltnisse, des Brandschutzes und des Nachbarschutzes gewahrleistet.

Auch unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung und Art. 6 BayBO ist an jeder
Stelle der festgesetzten Baurdume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), eine Ausnutzung
der maximalen (Oberkante der) Wandhéhe moglich.

Von den Moglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, welcher die Moéglichkeit einer Abweichung
von den Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan ermdoglicht, wird explizit kein
Gebrauch gemacht.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Um moglichst funktionsfahige, durchgehende Grinrdume und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO, mit einer Grundflache tber 20 m?, nur innerhalb der Baurdume und der Flachen fir
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig.

Anlagen mit einer Grundfliche unter 20 m? sind im Kontext des relativ weitldufigen
Gewerbegebiets von stadtebaulich untergeordneter Rolle und kénnen somit tberall zugelassen
werden. Die Naturrdume entlang des Baches und der Grundstiicksgrenzen sowie die stadtebaulich
relevanten Bereiche entlang der StraRe sind als zu begriinende Flachen des Baugrundstiicks
festgesetzt. Somit sind hier ggf. storende Nebenanlagen durch andere Festsetzungen
ausgeschlossen.

Offene Stellplatze, nicht liberdachte Sitzbereiche, Zufahrten und Zuwegungen sowie Anlagen
unterhalb der Geldandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird weisen
keine dritte Dimension auf und sind daher auch stadtebaulich weniger pragend. Dem folgend sind
diese auch auBerhalb der Baurdume und festgesetzten Flachen zuldssig.

Stlitzmauern und Einfriedungen sind in Abwdgung mit ihrer Funktion ebenfalls auBerhalb der
Flachen zuldssig. Um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden, sind spezielle
Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.

Im

Der Bereich des oberen Tannelbaches ist naturschutzfachlich von besonderer Bedeutung. Dariiber
hinaus ist er in Teilen als Biotop geschiitzt. Dem folgend sollen hier Eingriffe moglichst vermieden
werden. Im Rahmen von Flachen flir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Briicken werden
die Flachen der bestehenden Briicken gesichert.

In Abwagung mit einem sinnvollen Betriebsablauf ist nordlich der bestehenden FulRgangerbriicke
eine weitere Bricke geplant. Diese befindet sich nordlich der als Biotop kartierten Flache. Um
unabhangig der Biotopfunktion die Eingriffe in den Bachbereich auszugleichen wird der nérdlich
gelegene Bereich im Rahmen des Bebauungsplans geschiitzt und erweitert.
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Dachform

B.3.1

Aus der lokalen Bautradition heraus und unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung, sind
alle Dachflachen groRer 20 m? ausschlieRlich als Satteldacher und Flachdécher zulassig.

Bei Satteldachern ist im Bereich des Firstes ein Versprung zuldssig, um bei groReren Hallenbauten
eine Belichtung zu ermdglichen.

Flachdacher entsprechen eigentlich nicht der lokalen Bautradition, jedoch sind diese in der
Umgebung bereits vorhanden und in einem Gewerbegebiet tolerierbar. Darliber hinaus kénnen
so gerade bei grofRflachigen Bauten (iberhohe Dachkonstruktion vermieden werden.

Fldchen kleiner 20m? sind fur das Ortsbild weniger relevant und kénnen daher auch mit anderen
Dachformen ausgebildet werden.

Entsprechend der umgebenden Bebauung sind Sattelddacher mit einer Dachneigung von 15° bis
40° auszubilden. Um (iberhohe Dachkonstruktionen zu vermeiden, ist der First jeweils parallel der
langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten.

Um sicherzustellen, dass Dachaufbauten einen untergeordneten Charakter einnehmen und
stadtebaulich nicht die Erscheinung der Gebaude, insbesondere im Hinblick auf die Wandhohe
definieren muissen diese mindestens um ihre Hohe Uber der realisierten Dachhaut von der
AulRenkante des Daches bzw. der Attika zuriicktreten. Dachgauben und Quergiebel sind in
Abwagung mit ihrer Konstruktionsform auch naher an der Dachkante zulassig.

Dartiber hinaus sind, um die Unterordnung zu garantieren Dachaufbauten nur bis zu einem Anteil
von 10% der Dachflache zuldssig. In Abwagung mit der Notwendigkeit der nachhaltigen Erzeugung
von Energie sind Solaranlagen davon ausgeschlossen. Storungen des Ortsbildes sind durch
spezielle Festsetzungen zu Solaranlagen ausgeschlossen.

Im Hinblick auf ein besseres Retentionsvermégen und die in Verbindung mit der umfanglichen
Versiegelung notwendigen klimapuffernde Funktion von Griindachern, sind auf Dachflachen tiber
80 m? Griindacher mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von min. 8 cm auszufiihren. Auf
kleineren Dachflachen sind diese in Abwadgung mit den notwendigen Randabstanden des
Substrates etc. nicht notwendig.

Solaranlagen

In Abwagung mit der nachhaltigen Nutzung solarer Strahlungsenergie sollen Solaranlagen
zugelassen werden. Um die negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu minimieren, ist je
Dachflache nur eine rechteckige Solaranlagenflache zulassig. Sie ist im Neigungswinkel des Daches
als gleichmaRige, rechteckige Flache zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen
des konstruktiv notwendigen zuldssig. Es ist ein Abstand umlaufend (Traufe, First und Ortgang)
zum Dachrand einzuhalten.

Auf Flachdachern mit einer ausgebildeten Attika sind Solaranlagen auch mit aufgestdnderten
Einzelpanelen auferhalb des Neigungswinkels des Daches zuldssig. Deren Oberkante darf die
Oberkante des oberen Abschlusses der Attika um 0,5 m (iberragen. Sie missen um mindestens
1,0 m von der AuBenkante der Attika zuricktreten. Somit ist sichergestellt, dass diese aus der
FuRgangerperspektive nahezu nicht in Erscheinung treten. Dem folgend sind auch negative
Auswirkungen auf das Ortsbild ausgeschlossen.

Aufgrund ihrer stérenden Wirkung auf FuRgangerebene sind gebdudeunabhéngige Solaranlagen
grundsatzlich unzulassig.
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B.3.2

B.3.3

B.3.4

Einfriedungen

Im Rahmen eines Gewerbegebiets sind, insbesondere fiir die hier vorgesehene Nutzung sind
Einfriedungen erforderlich, um das unbefugte Betreten der Grundstiicke zu vermeiden. Dies kann
mit 2,0m hohen Zaunen erreicht werden. Hohere Einfriedungen sind aus Ricksicht auf das
Ortsbild ausgeschlossen. Insbesondere Mauern sind nicht zuldssig, um das lockere Bild eines
landlichen Gewerbegebiets nicht zu beeintrachtigen. Dies gilt nicht flir Stiitzmauern und
Larmschutzwande.

Um eine freie Durchgdngigkeit von Kleinsaugetieren und anderen Tieren, insbesondere in
Verbindung mit den wertvollen Griinstrukturen im Planungsgebiet auszuschlieBen sind Zaune
ohne Sockel auszubilden und diirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen einen Abstand von
mindestens 10 cm zum Boden haben.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Gelande weitgehend erhalten bleiben. Aufschittungen und Abgrabungen sind
deshalb nur zur Integration der Hauptgebaude, Nebenanlagen und Zufahrten in die Topographie
sowie zum Angleichen von Zufahrtsbereichen an die Hohenlage der angrenzenden Verkehrsflache
zulassig. Das Gelande ist weitgehend eben. Dennoch ergeben sich durch die sehr groBen Gebaude
und die Anforderung an die Anfahrbarkeit eine relativ groRe Differenz. In Abwagung dieser
Belange sind Aufschittungen und Abgrabungen nur bis zu 1,5 m im Vergleich zum bestehenden
Gelande zulassig.

Im Rahmen von Aufschiittungen und Abgrabungen wird insbesondere auf §37 WHG verwiesen,
wonach die Abflussverhaltnisse von Oberflaichenwasser auf Nachbargrundstiicken durch
Abgrabungen oder Aufschittungen nicht negativ beeintrachtigt werden dirfen.

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

Werbeanlagen

An der Lage am Ortsrand sollen Werbeanlagen, insbesondere deren Beleuchtung auf ein
Minimum reduziert werden. Diese Anlagen sollen nur zum Auffinden des Gewerbebetriebs
dienen. Dem folgend sind Werbeanlagen nur in Form von Firmenlogos sowie Firmennamen und
nur am Ort der Leistung zuldssig. Um stadtebauliche Missstande zu vermeiden miissen sie sich in
Umfang, Form und Farbgebung in die Architektur einfiigen.

Lichtwerbung ist nur in konstanter Lichtgebung und blendfreier Anordnung zulassig.
Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbung (Light-Boards, Videowande) bzw. sich bewegende Werbeanlagen sowie
Himmelsstrahler, Lichtprojektionen u. a. sind unzulassig.

Ebenfalls um stadtebauliche Missstande zu vermeiden, sind Werbeanlagen oberhalb der
tatsachlich realisierten Oberkante der Wandhohe nicht zuldssig. Dies dient auch der
Unterordnung der Werbeanlagen unter die Gebaude.
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Griinordnungskonzept

Ziel des Griinordnungskonzeptes ist die Konzentration der Betriebsbereiche um den Bereich des
Baches moglichst naturnah erhalten und entwickeln zu kénnen. Dariiber hinaus soll zu den
benachbarten Grundstiicken eine angemessene Eingriinung sichergestellt werden.

Dem folgend ist entlang des Baches mit eine zu begriinende Fliche des Baugrundstiicks
festgesetzt. Im Bereich des groRen Baumbestandes im nordlichen Bereich weitet sich diese auf.
Der gesamte Baumbestand entlang des Baches, mit Ausnahme der Bereiche der Briicken ist zu
erhalten festgesetzt. Dies entspricht auch der Biotopfestsetzung in diesem Bereich. Der Bereich
der Briicken ist hier aus funktionalen Griinden ausgenommen. Im Bereich des Biotops bestehen
jedoch die Briicken bereits. Die neue Briicke befindet sich nérdlich des Biotops. Diese Eingriffe
sind durch Aufweitungen der begriinten Flachen Richtung Westen ausgeglichen. Fiir den
unmittelbar beidseits des Baches sind besondere Entwicklungsmallnahmen festgesetzt.

In diesem Bereich ist der bestehende Ufersaum zu erhalten und im Hinblick auf seine 6kologische
Qualitat weiterzuentwickeln. Die in diesem Bereich befindlichen Straucher sind vollumfanglich zu
erhalten. Die Wiesenflachen sind zu artenreichen extensiven Wiesen zu entwickeln und mittels
maximal zweischlihriger Mahd (1. Mahd nicht vor Juni) zu pflegen. Ablagerungen, Aufschiittungen
oder Abgrabungen sind in diesem Bereich nicht zuldssig. Dies tragt dem Schutz des Gewassers,
des Biotops und artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung.

Im Slidosten zur benachbarten Wohnbebauung soll eine Flache 6kologisch aufgewertet werden.
Hier sind drei weitere Bdume zu erhalten festgesetzt. Dieser Bereich steht im Zusammenhang mit
der nach osten verlaufenden ehemaligen Bahntrasse welche heute eine Reiche von Biotopen
beherbergt. Die im Geltungsbereich befindlichen Teile diese Biotopbandes bestehen schon seit
mehreren Jahrzehnten nichtmehr. Dariiber hinaus stellt dieser Bereich einen optischen Puffer zu
den Wohnnutzungen dar. Um dies zu unterstiitzen sind hier weitere Baume zu Pflanzen
festgesetzt.

Im Nordosten befindet sich umfanglicher Baumbestand. Dieser ist als zu erhalten festgesetzt, um
den Bebauungsbereich Richtung Norden in die Umgebung einzubinden. Dariiber hinaus sind
kénnen hier Vorkommen des Eremiten (Artenschutzrechtlich relevant) nicht ausgeschlossen
werden.

Um eine Zasur zum stdlich gelegen Bauhof der Gemeinde Raubling aufrecht zu erhalten und somit
den gesamten gewerblichen Bereich zu strukturieren sind im Siidosten ebenfalls zu begriinende
Flachen des Baugrundstiicks festgesetzt. Auch hier sind die bestehenden Baume zu erhalten.

Entlang der BauhofstraRe soll ein angemessenes Ortsbild gewahrleistet werden. Dem folgend sind
hier insgesamt 5 zu pflanzende Baume festgesetzt.

Im gesamten Planungsgebiet sind insgesamt 72 Baume als zu erhalten festgesetzt. Ca. 15 Baume
miissen im Rahmen der geplanten Bauarbeiten gefdllt werden. Zu pflanzende Bdaume sind
grundsatzlich nur dort festgesetzt, wo sie stddtebaulich relevant sind (10 Biume). Eine
grundsatzliche Durchgriinung des Baugrundstiicks wird durch eine flaichenméaRige Festsetzung
sichergestellt. Je angefangenen 270 m? ist eine standortgerechter, heimischer Laubbaum zu
pflanzen oder ein entsprechender Baum zu erhalten. Dies ergibt 88 Baume fiir den gesamten
Planungsumgriff. Somit wird in etwa der Baumbestand, welcher vor dem Vorhaben bestand
wieder hergestellt (87 Baume). Abziiglich der 72 zu erhaltenden und der 10 verortet festgesetzten
Bdume sind somit noch weitere 6 Baume auf den Baugrundstiicken zu pflanzen.

Samtliche Pflanzungen und zu erhaltenden Geholze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
deren Ausfall entsprechend zeitnah zu ersetzen. Somit soll die Grinqualitat langfristig
aufrechterhalten werden. Festgesetzte bestehende Baume 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.
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B.5

B.6

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

Um die stadtebauliche Wirksamkeit der Baumpflanzungen zu garantieren, sind Baume mit einer
zu erwartenden Endwuchshdhe von min. 15m zu verwenden. Es sind standortgerechte, heimische
Laubbdaume zu pflanzen. Auf die Festsetzung von speziellen Baumarten wurde bewusst verzichtet
um eine gute Anpassung an den Klimawandel zu ermdglichen und da keine eindeutige Pragung
vor Ort vorliegt.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan wird im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB aufgestellt. Somit
gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Somit besteht flir den Bebauungsplan selbst kein Ausgleichserfordernis.

Wasserflachen

Die Flachen des oberen Tannelbaches sind als Wasserflachen festgesetzt. Die Festsetzung bezieht
sich dabei auf das entsprechende Flurstiick. Durch die Festsetzung der begleitenden Flachen als
zu begriindende Flachen ist jedoch auch eine kleinrdumige Verschiebung des Bachbettes durch
natirliche Erosion etc. unkritisch.

Versickerung

Im Planungsgebiet wird soweit technisch moglich, eine flachenhafte Versickerung (iber
Oberbodenschichten angestrebt. Aufgrund der zu erwartenden Bodenverhéltnisse ist dies
voraussichtlich moglich. Nur wenn dies aus zwingenden technischen Griinden nicht anders
moglich ist, sind andere Losungen, wie z.B. Rigolenversickerung zu wahlen. Punktformige
Einleitungen (Sickerschichte) benétigen eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 15 BayWa.

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 diesen abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren
notwendig.

Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” ist zu beachten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehoérigen Entwéasserungsplanung ist eigenverantwortlich
zu priifen, 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 Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, ob eine Verschmutzung vorliegt, ist
ebenfalls in diesem Rahmen nachzuweisen. Hierzu kann auf das Merkblatt DWA-M 153
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zuriickgegriffen werden.

Neben der Versickerung des Niederschlagswassers ist auch eine Einleitung in den oberen
Tannelbach moglich. Hier sind die Vorgaben der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit der TRENOG einzuhalten. So diese nicht eingehalten werden ist beim
Landratsamt Rosenheim — Abteilung Wasserrecht eine wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen.

Im Rahmen der Gelandemodellierung ist darauf zu achten, dass durch die BaumalRnahmen die
Situation hinsichtlich des wild abflieBenden Oberflachenwassers nicht negativ beeinflusst wird.
Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu beriicksichtigen.
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B.7

B.8

Starkregenereignisse

Im Rahmen von Starkregenereignissen (siehe Ziffer A.5.8) kann es zu lokal begrenzten, flachigen
Uberschwemmungen im Planungsgebiet kommen. Dariiber hinaus sind hohe Grundwasserstande
bzw. Schichtwasserhorizonte nicht auszuschlieBen.

Um Schaden in diesen Fallen moglichst vorzubeugen, sollten die Gebadude durch bauliche
Malnahmen moglichst an diese Gefahren angepasst werden. Die Oberkante des RohfuRbodens
des Erdgeschosses sollte jeweils mindestens 25 cm Uber der Oberkante des angrenzenden
Gelandes liegen.

Bei einer bewegten Topographie oder Nutzungen, die dies ausschlieBen (z.B. Garage) sind
entsprechende andere MaBnahmen zu ergreifen bzw. zu beachten.

Die Gebaude sollten bis zu dieser Hohenlage (OK RohfuBboden) bzw. mindestens 15 cm Uber
anstehendem Geldnde wasserdicht errichtet werden. Dabei ist insbesondere der Keller
wasserdicht auszufiihren. Dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugdange 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 FertigfuRboden wurde verzichtet da auch
andere Moglichkeiten der Pravention gegen Starkregenereignisse moglich sind. Somit ist in
Abwdagung mit der Barrierefreiheit und anderen Belangen (z.B. Gewerbliche Nutzung mit
Staplerverkehr etc. eine konkrete, individuelle Lésung auf Basis des konkreten Bauvollzuges
moglich.

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

Es darfen keine Gelandeverdanderungen (Auffillungen und Aufkantungen etc.) durchgefiihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kdnnen.

Verkehrliche ErschlieBung / Stellplatze

Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt wie bisher von der BauhofstralRe im
Nord und Siddwesten. Im Sidwesten kommt jedoch eine neue Zufahrt hinzu. Aufgrund des
Abstands der Zufahrten zueinander, des beschriankten Verkehrsaufkommens auf der StraRe und
es gegenlberliegenden Waldes (keine Ausfahrten) ist jedoch auch zukiinftig mit keinen
Verkehrsbehinderungen zu rechnen.

Da der Betrieb heute bereits besteht und im Rahmen des Bebauungsplans eine Umstrukturierung,
jedoch keine wesentliche Erweiterung vorgesehen ist, kann davon ausgegangen werden, dass die
umliegenden Strallen den Verkehr, wie auch heute schon aufnehmen kénnen.

Uber die StraRe Am Ammer erfolgt nur eine Untergeordnete ErschlieBung der
Hausmeisterwohnung. Eine Zufahrt zum Betriebsgelande ist hier nicht vorgesehen.

Im Bereich der StraBe Am Ammer werden 3 zusatzliche offentliche Stellplatze erstellt um in
diesem Bereich Besucherstellplatze zur Verfligung zu stellen.
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Infrastruktur

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung liegen die entsprechenden Medien Strom,
Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser bereits im Planungsgebiet beidseits des oberen
Tannelbaches vor. Ein ggf. notwendige Ausbau ist voraussichtlich mit angemessenem Aufwand
moglich.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann Uber die bestehende StraBenverkehrsfliche der Bauhofstralde
erfolgen. Weite Teile des Planungsgebiets liegen jedoch weiter als 50 m von diesen Flachen
entfernt. Somit sind Feuerwehrzufahrten und Aufstellflaichen auf den Baugrundstiicken
erforderlich.

Das es sich bei dem Vorhaben um einen Miillbauhof handelt, sind samtliche Fahrwege, inkl. der
zwei Briicken fiur die Befahrung mit LKW geeignet. Dem folgend entsprechen diese Flachen auch
den Richtlinien fur die Flachen fiir die Feuerwehr.

Aufgrund der festgesetzten Wandhohen ist damit zu rechnen, dass die Personenrettung tber
Steckleitern erfolgen kann. Ggf. sind aufgrund der konkreten Nutzung der Gebdude zweite
bauliche Rettungswege erforderlich.

Im Planungsgebiet liegt eine Wasserleitung vor. Es ist davon auszugehen, dass das Hydrantennetz
entsprechend Leistungsfahig ist oder mit angemessenem Aufwand ausgebaut werden kann.

Der Bebauungsplan lasst auch genltgend Spielraum fir ggf. Vorhabenbedingte
Loschwasserbevorratung im Planungsgebiet.

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

Baumwurfgefahr

Westlich des Planungsgebietes, jenseits der Bauhofstralle befindet sich Wald. Aufgrund des
Waldtyps und der bestehenden Bdume ist von einer Baumwurfgefahr von bis zu 20 m von der
Waldkante auszugehen. Dies reicht Uber die BauhofstraRe und tangiert die drei westlichen
Bauraume.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen sind bauliche Anlagen zum dauerhaften
Aufenthalt von Personen nur zuldssig, wenn durch bauliche MaRnahmen (z.B. verstarkter
Dachstuhl) sichergestellt ist, dass die Nutzer vor der Gefahrdung durch umfallende Baume
geschiitzt sind.

Somit ist die Gefahr fir Leib- und Leben der Nutzer des Gewerbegebiets hinreichend
ausgeschlossen
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Immissionsschutz

Aufgrund der heterogenen Umgebungsstruktur mit angrenzenden Wohnnutzungen ist der
Immissionsschutz besonders differenziert zu betrachten. Um auch bei der kleinteiligen
Nutzungsverzahnung unzuldssige Belastungen der Nachbarbebauung sicher auszuschlieSen
wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Hier kann die konkrete Bebauung im
Detail festgesetzt (Abschirmung etc.) werden. Abstrakte Festsetzungen zum Immissionsschutz im
Rahmen eines ,Angebotsbebauungsplans” waren nicht zielgenau genug bzw. wirden den
geplanten Betrieb verunmaoglichen.

Neben den abschirmenden Gebduden ist im Siddwesten zur Wohnbebauung eine
Larmschutzwand festgesetzt. In Abwagung mit ihrer Ldnge, Hohe und Lage in einem
Gewerbegebiet ist diese stadtebaulich vertretbar.

Das konkrete Vorhaben wurde im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung von C. Henschel
Consult (November 2020, siehe Anlage) bewertet. Im Rahmen des Gutachtens wurde sowohl der
heute Bestand wie auch die Situation nach der Umstrukturierung beurteilt.

Unter Berlicksichtigung des im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans festgesetzten
stadtebaulichen Konzepts und der im Bebauungsplan getroffenen Auflagen kommt das Gutachten
zu folgenden Schlussfolgerungen fiir die Immissionsauswirkungen des geplanten Vorhabens:

Am Tag kann — mit Berlicksichtigung der Gesamtbelastung aus dem angrenzenden Bau- und
Wertstoffhof der Gemeinde Raubling — der Immissionsrichtwert der TA Larm an allen
Immissionsorten eingehalten werden und die Immissionsbelastung reduziert sich, gegeniiber dem
Bestand deutlich.

Im Nachtzeitraum kann der IRWra-srm durchgehend eingehalten und, mit Ausnahme der nérdlich
gelegenen Wohnnutzung (Einstufung als Ml), nur um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.
Der Immissionsbeitrag ist hier als irrelevant im Sinne der TA Larm zu betrachten. An der nordlichen
Wohnnutzung liegt die Immissionsbelastung mit maximal 42 dB(A) noch um mindestens 3 dB(A)
unter dem Immissionsrichtwert. Nach derzeitigen Kenntnisstand sind im Nachtzeitraum keine
weiteren Betriebe im Umfeld der betroffenen Fassaden tatig, so dass auch in der
Gesamtbelastung mit keinen Uberschreitungen im nachzeitraum zu rechnen ist.

Durch Gerduschspitzen wie die Betriebsbremse eines Lkw am Tag und dem Tiirenschliefen im
nachtzeitraum ist mit keiner Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums der TA Ldrm zu rechnen.
Die Verkehrszunahme auf der 6ffentlichen StraRe kann vernachldssigt werden. MaRRnahmen
organisatorischer Art sind nicht erforderlich.

Um diese Rahmenbedingen zu erfiillen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen. Da ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird sind auch Uber den
Festsetzungskatalog des §9 Abs. 1 BauGB hinaus Festsetzungen insbesondere auch mit
geringerem bodenrechtlichem Bezug maoglich.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass der Betrieb auf dem geplanten
Betriebsgelande unter Wahrung der Festsetzungen des Bebauungsplans aus schalltechnischer
Sicht am Tag und in der Nacht méglich ist. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind weder im
Planungsgebiets noch auf den angrenzenden Flachen beeintrachtigt.
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B.11

B.12

B.13

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Der Erhalt der Griinzone entlang des Baches fiihrt zusammen mit dem Erhalt umfanglicher
Baumbestdnde bzw. dessen Ergdnzung zu einer Kompensation der umfanglichen, versiegelten
Flachen, welche gerade bei zunehmend zu erwartenden Hitzeereignissen zu negativen
Auswirkungen flhren.

Die Festsetzung von Grindachern mit Mindestsubstratiiberdeckung reduziert im Rahmen von
Starkregenereignissen den Oberflachenabfluss.

Klimaschutz (Mitigation)

Durch die Nutzung bzw. Nutzungsintensivierung bereits in das Ortsgefiige 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. StraRen) zurtickgegriffen werden,
womit langfristig der Ressourcenverbrauch reduziert wird.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Entwicklung und Umstrukturierung des
Betriebshofes des Abfallbetriebes des Landkreises Rosenheim

=  Verbesserung der Immissionssituation fir die umliegenden Gebiete

Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache ca. Anteil anfier
Gesamtflache ca.
Nettobauland (malgebliche Baugrundstiicke) 22.872 m? 91 %
davon zu begriinende Flache des Baugrundstiicks 5.003 m? 22 %
Wasserflachen 1.284 m? 5%
Offentliche StraRenverkehrsfliache 1.050 m? 4%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 25.206 m? 100 %

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

C.2

C3

Der hier gegenstandliche Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,GE oberer Tannelbach" 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

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt. Somit gelten nach
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Somit entsteht kein weiteres Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Das Vorkommen geschiitzter Arten im Planungsgebiet und die zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens auf dies wurden im Rahmen eines Gutachtens durch Biologie Chiemgau (siehe Anhang)
untersucht.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens konnen wie folgt zusammengefasst werden:

Im Plangebiet konnten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europaischen Vogelarten festgestellt
werden. Aufgrund der konkreten Fallkonstellation mit einem Bauvorhaben mit mehreren
Gebduden Uber mehrere Jahre hinweg, ergab die saP die genauere Prifung der
Verbotstatbestanden fir die Arten Haussperling und Star. Um Verbotstatbestande nach §44
BNatSchG auszuschlieBen sind die die MaRnahmen M2 bis M6 und CEF-1 notwendig (siehe
unten). Die vorgezogene AusgleichsmaRnahmen(CEF-1) in Form von Ersatznistkdsten erhalt dabei
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Star und Sperling wahrend der
gesamten Bauphase

Fir alle Gbrigen Priufungsrelevanten Vogelarten kénnen Verbotstatbestande gem. §44 BNatSchG
unter Berlicksichtigung der MaBnahmen M1 und M4 ausgeschlossen werden.

Zwar konnten zum Zeitpunkt des Gutachtens keine Flederméause in den Gebduden nachgewiesen
werden, jedoch sind zukiinftig Fledermduse nicht ganzlich auszuschlieRen und zumindest
vorsorglich vor Totungen und Verletzungen wahrend der Gebadudeabrisse zu schiitzen. Dies kann
durch MalRnahme M3 gewahrleistet werden.

In einem Baum im nordostlichen Teil des Planungsgebiets lebt nachweislich der Eremit
(Osmoderma eremita). Es ist davon auszugehen, dass weitere geeignete Bdume im nahmen
Umkreis ebenfalls durch den Eremit besetzt sind. Zum Schutz des Eremiten in den potentiellen
Brutbdumen im Nordosten des Planungsgebiets ist der Erhalt dieser Baume zu sichern (M7).
Verbotstatbestande kdnnen demnach mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Weitere prifungsrelevante Arten wurden im Baugebiet nicht nachgewiesen oder kdnnen
aufgrund der Habitats vor Ort ausgeschlossen werden. Mit einem Vorkommen von saP-relevanten
Pflanzenarten ist aufgrund fehlender Standortbedingungen nicht zu rechnen.

Werden die MaRnahmen M1-M7 und CEF-1 durchgefiihrt, sind mit hinreichender Sicherheit keine
VerstolRe gegen die Verbote des §44 abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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MaRRhahmen

Um die Verwirklichung von Verbotstatbestdanden nach §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sicher
auszuschlielRen sind folgende MalRnahmen umzusetzen bzw. einzuhalten.

MaRnahme M1:

Vorgaben zur Gehoélzentnahme

Ist eine Erhalt der Baume 1-17 nicht moglich so ist die Rodung ausschlieBlich im Zeitraum zwischen
1. Oktober und 30. Oktober eines jeden Jahres zuldssig. Die Rodung ist vorab mit der unteren
Naturschutzbehoérde (Landratsamt Rosenheim) abzustimmen.

Alle Uibrigen Gehdlze diirfen nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar entnommen
werden.

=> Lediglich zwei der betreffenden Biume im Sidwesten kdénnen in Abwigung mit einer
sinnvollen Bebauung und den Belangen des Immissionsschutz nicht erhalten werden. Alle
Gbrigen hier relevanten Baume sind als zu erhalten festgesetzt. Fiir die beiden potenziell zu
fallenden Baume ist ein Vorgehen entsprechend der Mallnahmenbeschreibung festgesetzt.
Hier handelt es sich um eine Art ,Verhaltensvorschrift. Da jedoch ein Vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt wird, kann eine derartige Festsetzung auch unter Ermangelung
einer Ermachtigungsgrundlage nach §9 Abs. 1 BauGB getroffen werden.

Die zeitlichen Vorgaben zur Entnahme aller Ubrigen Festsetzungen Geholze ist bereits
allgemeingiiltig in §39 BNatSchG verankert. Hier bedarf es keiner erneuten Festsetzung im
Rahmen des Bebauungsplans.

MaRnahme M2:

Erhalt okologisch und artenschutzfachlich relevanter Baume, Geholzbereiche und kartierter
Biotope

Die folgenden Baume und Geblischgruppen sind zu erhalten und zu schiitzen:

- Erhalt diverser Baume entlang des Bachlaufs sowie im Nordwesten und Stdwesten des
Planungsgebiets

- Weitgehender Erhalt der Gehdlze und Baume entlang des Oberen Tannelbaches
- Erhalt der Biotope entlang des Bachlaufs
- Alle Bdume sind gem. DIN 18920 und RAS- LP 4 zu schiitzen

=>» Die im Rahmen des Gutachtens zu erhaltenden Bdume sind auch im Bebauungsplan als zu
erhalten festgesetzt. Lediglich bei zwei der betroffenen Baumen in Stidwesten ist eine Fallung
erlaubt. Aufgrund der Gesamtbaumausstattung ist ein nachhaltiger in der Gesamtschau
bedrohlicher Verlust von Lebensraum und Brutstdtten nicht zu erwarten. Es bleiben
ausreichende geeignete Baume bestehen. Die Verwirklichung von Verbotstatbestanden im
Rahmen der Fallung ist im Rahmen von MalBnahme M1 ausgeschlossen.

Die Baume entlang des oberen Tannelbaches sind mit Ausnahme von Einzelbdumen im
Bereich der Bricken als zu erhalten festgesetzt. Dies betrifft auch die Baume im Bereich der
Biotope. Zusatzlich sind die Flachen beidseits des Baches als zu Begriinen festgesetzt und vor
Eingriffen geschiitzt. Somit sind auch die Biotope in ihrem Bestand geschiitzt. Die neue Briicke
liegt nordlich der kartierten Biotopflachen.

Der Schutz der Baume wahrend der Bauphase ist per Festsetzung abgesichert. Da es sich um
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt ist eine entsprechende Festsetzung
moglich.
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MaRnahme M3

Entfernung relevanten Strukturen vor Gebaudeabriss

Vor Abbruch von Gebauden sind folgende MalRnahmen durchzufiihren:

- schonende, handische Entfernung aller Holz- und Fassadenelemente an den AulRenfassaden
- schonende, handische Entfernung aller Regenrinnen, Windbretter und Fensterladen etc.

- Kontrolle der Dachbdéden (durch Biologen bzw. Okologische Baubegleitung) und
anschlieBender Verschluss der Einflugoéffnungen (z.B. Liftungsoffnungen) im Dachbereich z.B.
durch Bretter

- Ausschaumen bzw. Verschluss der bisher nicht vergitterten Dachzwischenrdaume
- Kontrolle und Begleitung der MaRnahme durch 6kologische Baubegleitung.

=>» Die Durchfihrung der MaBnahme ist per Festsetzung gesichert. Da es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt ist eine entsprechende Festsetzung auch unter
Ermangelung der Rechtsgrundlage in §9 Abs. 1 BauGB und ohne direkten bodenrechtlichen
Bezug moglich.

MaRnahme M4:

Vorgaben zum Gebaudeabriss
Die MaBBnahme ist nach Abschluss der MaRnahme M3 durchzufiihren.

Die Gebaude diirfen ausschlielRlich im Zeitraum zwischen 15. Oktober und 15 Februar eines jeden
Jahres abgebrochen werden. Abweichend ist auch ein Abbruchbeginn nach dem 15. Februar
moglich. Dann ist das Gebaude zwingend erneut auf ein Vorkommen von Végeln mittels einer
zweimaligen Begehung durch einen Fachbiologen bzw. die 6kologische Baubegleitung nétig.

=>» Die Durchfiihrung der MaBnahme ist per Festsetzung gesichert. Da es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt ist eine entsprechende Festsetzung auch unter
Ermangelung der Rechtsgrundlage in §9 Abs. 1 BauGB und ohne direkten bodenrechtlichen
Bezug moglich.

MafRhahme M5:

Vorgaben zur Beleuchtung

Die Baustellenbeleuchtung ist mit ihrem Lichtkegel ausschlieBlich auf die vom jeweiligen
Bauvorhaben betroffenen Bereiche zu richten.

Die AulRenbeleuchtung muss folgenden Anforderungen entsprechen:

- Es sind nur Beleuchtungseinrichtung mit einem Hauptstrahlwinkel von unter 70° zul3ssig.
Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem, frei strahlendem
Beleuchtungsbereich sind nicht zulassig.

- Beleuchtungseinrichtungen sind soweit mogliche mit Bewegungsmeldern auszustatten.

- Es darfen ausschlielRlich UV-arme Leuchtmittel verwendet werden (z.B. LED-Leuchten oder
Natriumdampflampen). Diese missen folgende Rahmenbedingungen erfillen: Wellenlange
unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich und mit einer korrelierenden Farbtemperatur unter 2700
Kelvin).

=>» Die Durchfihrung der MaBnahme ist per Festsetzung gesichert. Da es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt konnen auch die Teile der MalRnahme welche
einer Rechtsgrundlage in §9 Abs. 1 BauGB und eines direkten bodenrechtlichen Bezuges
ermangeln, im Bebauungsplan festgesetzt werden.
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Vorgaben zur Verglasung

Glasflachen ab einer GréRe von 4 m? missen vogelschlagsicher sein (vgl. ,Vogelschlag an
Glasflachen”). Dies kann erreicht werden durch:

- Halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine, farbiges, satiniertes oder
mattiertes Glas oder Muster in den Scheiben.

- Glasflachen miissen entspiegelt sein und dirfen maximal zehn Prozent AulSenreflexionsgrad
aufweisen.

- Transparente Glasflachen, durch die die Landschaft, der Himmel oder Geholze sichtbar sind,
sind zu vermeiden

=>» Die Durchfuihrung der MaRnahme ist per Festsetzung gesichert.
MaBnahme M6:

Vorgaben zur Vermeidung von erheblichen Stérungen an den Nistpldtzen der Sperlinge und Stare
Bei den Nistkasten fiir Stare und Sperlinge sind folgende Rahmenbedingungen einzuhalten.

- Direkt unter, Gber oder neben den Kasten sind keine Beleuchtungseinrichtungen oder
Lautsprecher zulassig.

- Unterhalb der jeweiligen Nistkédsten ist an den Gebduden ein Bereich von min. 10 m? frei zu
halten.

- Die Lagerung von Material, Maschinen, Fahrzeugen sowie Stellpldtze sind unter den
Nistkdsten und in einem Bereich 10m? um diese nicht zul&ssig.

=>» Die Durchfiihrung der MaRnahme ist per Festsetzung gesichert. Da es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt konnen auch die Teile der MaRnahme welche
einer Rechtsgrundlage in §9 Abs. 1 BauGB und eines direkten bodenrechtlichen Bezuges
ermangeln, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

MafRhahme M7:

Erhalt des Lebensraums des Eremit

Die MalRnahme ist im Gutachten nicht gesondert als MaRBnahme aufgefiihrt jedoch ergibt sich
deren Notwendigkeit aus Ziffer 6.3 des Gutachtens.

Zum Erhalt des Lebensraums des Eremit im Planungsgebiet sind die die Baume im Nordosten des
Planungsgebiets (5 Bdume) und zwei Baume im Bereich des oberen Tannelbaches zu erhalten.

Bei den Nistkasten fiir Stare und Sperlinge sind folgende Rahmenbedingungen einzuhalten.
=>» Die Bdume sind im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.

MaRknahme CEF 1:

Ersatznistkasten fir Sperlinge und Stare

Um ein kontinuierliches Brutplatzangebot fir die betroffenen Arten durchgehend zu erhalten und
somit den Fortbestand der Kolonien zu sichern sind als vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
Malnahmen) notwendig. Die MalRnahmen missen vor Beginn der Umsetzung des Bauvorhabens
und vor Brutbeginn der Brutvogel ab 1. Marz eines jeden Jahres verwirklicht werden.

Vor Beginn der ersten Arbeiten (z.B. Abbruch) an den beiden nérdlichsten Bestandsgebauden in
GE2 (Containeranlage) jedoch spéatestens bis zum 1. Marz eines jeden Jahres sind 24 Nistkdsten
flir die Zielart Star im Geltungsbereich an Baumen und sidlich angrenzenden Gebauden
anzubringen. Die Kasten sind nicht zu reinigen. Vor den Kasten diirfen keine hohen Baume
bestehen oder gepflanzt werden. Die Nistkdsten miissen folgende Anforderungen erfiillen:
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Nistkdsten oder Niststeine an Wanden, unter dem Dach oder an Baumen, oder langen Stangen
(ab 4 m Hohe sind Kasten auch da der Fassade zuldssig); Kasten mit weitem Dachiiberstand zum
Schutz; Einflugloch D = 45 mm; Kadsten min. 15x15x30cm, keine Stange vor dem Eingang; mehrere
Nistkasten an einem Gebaude anbieten, Anbringen in einer Mindesthohe von 4 ; Anbringen auf
der Ost-, Nordost- oder Siidseite von Gebauden.

Vor Beginn der ersten Arbeiten (z.B. Abbruch) im siidlichsten Bauraum in GE1 jedoch spatestens
bis zum 1. Marz eines jeden Jahres 15 Nistkasten fiir die Zielart Haussperling anzubringen. Es ist
kein Reinigung der Kasten durchzufiihren. Vor den Kasten diirfen keine hohen Baume bestehen
oder gepflanzt werden. Die Kasten sind unter einem Dachiiberstand oder Balkon in einer
Mindesthohe von 3,0 m anzubringen. Sie missen folgende Rahmenbedingungen einhalte:
Einflugloch D = 32-35 mm bzw. 35 mm breiter Einflugschlitz (idealerweise als verdeckter Schlitz)
(bei Dachtraukasten Einflugloch 3x3 bis 3x6 cm), BrutplatzgroBe 20 x 20 x 20 cm. Es sind mehrere
Nistplatze an einem Gebauden anzubieten. Die Kasten sind auf Ost-, Nordost- oder Stidseiten von
Gebauden, idealerweise in unmittelbarem Zusammenhang mit Geholzen, dichten Hecken oder
Fassadenbegrinung anzubringen.

Lage und genaue Ausfiihrung der Nistkdsten ist mit der Okologischen Baubegleitung
abzustimmen.

=>» Die Durchfiihrung der MaBnahme ist per Festsetzung gesichert. Da es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt konnen auch die Teile der MaRnahme welche
einer Rechtsgrundlage in §9 Abs. 1 BauGB und eines direkten bodenrechtlichen Bezuges
ermangeln, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

D  Ausfertigung

Die Gemeinde Raubling hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ..........cccc.cc........ wurde die
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "GE oberer Tannelbach " in Fassung vom
......................... gem. §10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "GE oberer Tannelbach " wurde am
......................... gemaR §10 Abs. 3 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogen Bebauungsplans "GE oberer Tannelbach" tritt damit in
Kraft.

Raubling, den .......cccvvveenneen.
(Siegel)

Olaf Kalsperger, 1. Biirgermeister



