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1. ANLASS DER PLANUNG

Im Gemeindegebiet besteht eine grofle Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Flgchen.

Die Gemeinde ist daher bestrebt, durch geeignete Ausweisungen diesen Bedarf abzudecken.
Insbesondere soll dabei die Entwicklungsméglichkeiten von értlichen Handwerksbetrieben abgesichert
werden und fur einen bereits zum Teil im Gemeindegebiet ansdssigen Gewerbebetrieb die Méglichkeit
fur ein einheitliches Betriebsgeldnde geschaffen werden. Damit kénnen auch die bereits im
Gemeindegebiet vorhandenen Betriebsteile aus einem Wohngebiet abgezogen werden.

Um dieses zu erméglichen, wird eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes 'KirchdorferstraBe-Obermhl’
durchgefihrt.

2. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

2.1 Lage und GroéBe des Planungsgebietes

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha und liegt stdlich der KreisstraBe RO 7
(Kirchdorfer Strale) am sidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Obermihl. Nérdlich bzw. nordwestlich
grenzt ein bebauter Bereich mit Uberwiegender Wohnnutzung an. Stdlich bzw. sidéstlich liegt ein
Pferdehof mit Weiden und Reitplatz. Westlich schlie3t sich ein Feldweg und anschlieflend eine
landwirtschaftliche Fléiche an. Das Planungsgebiet selbst wird im westlichen Bereich ebenfalls intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Im nordwestlichen Bereich befinden sich ein Nebengebéude mit stdlich
angrenzender verwildeter Gartenflgche.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst die Flurnummern 764, 765/5,

765/2, Gemarkung Gro3holzhausen.

Abb. Geltungsbereich des Bebauungsplanes 'Kirchdorfer Strafie - Obermohl’ ( Abb. ohne Mafstab)
Quelle: Bayern Atlas

2.2 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesplanung - und Regionalplan

Die Ortschaft Obermihl bei Raubling gehért zum Stadt- und Umlandbereich im léndlichen
Raum. Die Gemeinde liegt in der Region 18 Stdostbayern als landlicher Teilraum im Umfeld der
groflen Verdichtungsrdume und ist als Unterzentrum eingestuft.

Die Gemeinde liegt in der Entwicklungsachse von Gberregionaler Bedeutung.

Diese Achse soll zu einer geordneten und kostenginstigen Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung in der Region beitragen.
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An Entwicklungsachsen sollen die Wohn- und Arbeitsstatten verdichtet werden.
Die Bandinfrastruktur, insbesondere die Verkehrsinfrastruktur, soll dort bevorzugt gebiindelt
werden.
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Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist der Umgriff des geplanten
Baugebietes grofitenteils als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Nur ein kleiner Teilbereich im
Nordwesten ist bereits als Mischgebiet dargestellt. Im Landschaftsplan sind fir den vorhandenen Bereich
keine relevanten Zielsetzungen zur Entwicklung von Natur und Landschaft enthalten.

Um dem Entwicklungsgebot gemafl § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch Rechnung zu tragen, wurde zu

diesem Bebauungsplanverfahren das Verfahren zur 36. Erweiterung/Anderung des Fléchennutzungsplans
durchgefihrt und am 11.02.2021 festgestellt. Die bauliche Nutzungsart wurde als Gewerbegebiet und
Mischgebiet im Sinne nach § 8 und § 9 Baunutzungsverordnung bestimmt.

Der rechtsqultige Fléchennutzungsplan zeigt folgende Widmungen:
Im Norden grenzt der Bereich an Verkehr und Mischgebiet.
Im Osten, Stiden und Westen an Flache fir Landwirtschaft.

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 Planungsziel

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan soll Handwerksbetrieben eine Entwicklungsméglichkeit durch
Schaffung von Bauland sichern. Vorrangiges Planungsziel ist deshalb die baulich-réumliche Abrundung
und Aufwertung des Ortsrandes. Ein weiteres Anliegen ist es vor allem, die ErschlieBungsfragen zu
regeln.

Der Planbereich grenzt nord-éstlich an Bebauung und geht in einen Iéndlich strukturierten Bereich Gber.
In diesem Bereich gilt derzeit die Au3enbereichssatzung der Gemeinde Raubling. Der Ortsrand soll neu
definiert und eine Ortsabrundung geschaffen werden, die einen vertriglichen Ubergang von bebauter
Siedlungsflache zu Natur und Landschaft aufzeigt.

Die Baufenster B + C sind als Eigennutzung fur die Fa. Andreas Humbs in Form von Lagerhallen und

Biro zu den normalen Geschéftszeiten vorgesehen.
Die Baufenster A + E sollen als Lagerhallen fir stilles Gewerbe oder Biro genutzt werden.
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3.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) und Mischgebiet (MI) festgesetzt.

In einem Gewerbegebiet stehen vorwiegend Gewerbebetriebe aller Art im Vordergrund oder auch
Lagerhéuser, Lagerplétze und dffentliche Betriebe. Auch sind Geschéfts-, Biro-, und
Verwaltungsgebéude, sowie Anlagen fir sportliche Zwecke zuldssig.

Um die Zielsetzung einer stédtebaulichen, qualitétsvollen Bebauung zu erreichen,werden Gewerbe (wie
Tankstellen, Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten) die ein
erhohtes Verkehrsautkommen verursachen oder stérkere Besucherfrequenzen und héhere
Larmentwicklung verschulden, gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

In einem Mischgebiet stehen die beiden Nutzungsarten ,Wohnen” und ,Unterbringung von
Gewerbebetrieben”, gleichberechtigt nebeneinander. Dabei ist die Einschrénkung zu beachten, dass die
Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen. Der Charakter eines Mischgebiets liegt in
der damit verbundenen Nutzungsmischung. Erlaubt sich Wohngebdude, Geschéfts- und Birogebdude,
Einzelhandelsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind werden ausgeschlossen und sind nicht zuléssig.
Es darf demnach in einem Mischgebiet insgesamt nicht eine der beiden gleichberechtigten
Hauptnutzungsarten optisch dominieren, es dirfen aber Teilbereiche durch eine der beiden
Hauptnutzungen geprégt sein. Die mit der Nutzungsmischung einhergehende wechselseitige
Ricksichtnahme gilt im gesamten Mischgebiet und damit auch in den Teilbereichen, in denen
gewerbliche Nutzungen Gberwiegen.

3.3 MaB der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachen GR, die zuldssige
Grundfléchenzahl und die zuléssige Wandhéhe definiert.

3.3.1 Grundflaiche GR, Grundfléichenzahl GRZ und GFZ

Das Maf} der baulichen Nutzung im Planungsgebiet wird durch die maximal zuléssige Grundfléche GR
gemdB § 19 BauNVO definiert.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundfléche ist die Flache des Baugrundstiicks maf3gebend,

die im Bauland hinter der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie festgesetzt wurde.

In diesem Bebauungsplan darf die Grundfléchenzahl I (=SummenmaB fir alle baulichen Anlagen
einschlieBlich derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen) im Geltungsbereich (Gewerbe-
und Mischgebiet) von 0,7 nicht Gberschritten werden.

Berechnung der Grundfléchenzahl GRZ Il gesamt:
Grundstiicksgréfie Geltungsbereich: 6050 m?

Baufeld A Grundflache 630 m?
Baufeld B Grundflsche 178 m?
Baufeld C Grundflsche 178 m?
Baufeld D Grundflaéche 400 m?
Baufeld E Grundfldche 510 m?2
Versiegelung Baufelder 1.896 m?
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Strafe Grundflache 1034 m?

Zuwegung Grundflache 447 m?
Stellpléitze Grundflache 438 m?
Versiegelung 1.919 m?
Gesamt Versiegelung 3.815 m2

Grundflachenzahl GRZ = versiegelte Fléche : Grundstiicksgréfe
Grundflachenzahl GRZ = 3.815 m2 : 6.050 m?
Grundflachenzahl GRZ = 0,63

Nach § 17 BauNVO wird die Obergrenze fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung
eingehalten. Im Bereich Mischgebiet wurde die GRZ < 0,6 und im Bereich Gewerbegebiet < 0,8
festgelegt. Dies kann in der Neuaufstellung des Bebauungsplanes eingehalten werden:

Berechnung Mischgebiet:
Grundflachenzahl GRZ = 1.088 m2: 1.996 m?
Grundflachenzahl GRZ = 0,54

Berechnung Gewerbegebiet:
Grundflachenzahl GRZ = 2.727 m2 : 4.054 m?
Grundflachenzahl GRZ = 0,67

Aut die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet. Durch die Festsetzung einer maximal
zulassigen Grundfléchenzahl Il sowie durch die getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung wird das
stadtebauliche Erscheinungsbild der Gebdude klar definiert. Somit kann auf die Festsetzung einer
Geschossfléche verzichtet werden.

3.3.2 Maximal zulgssige Wandhéhe WH und Héhenlage der Gebaude

Die Hohenentwicklung wird durch die Wandhéhe WH definiert.

Als Wandhshe -WH- gilt das Maf3 von der Oberkante FertigfuBboden EG bis zum Schnittpunkt der
traufseitigen AuBenwand mit der OK. Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Wandhshe wird jeweils durch die angegebene Zahl im Plan bestimmt.

Die geplanten Hallen werden mit einer Wandhéhe von 6,50 m festgesetzt.

Uber die Festsetzung einer absoluten Oberkante des fertigen Erdgeschossbodens OKFFB tber
Normalhdhennull m.i. NHN wird ein eindeutiger Bezug fir die Héhenentwicklung definiert.

3.4 Bauweise, Hausform, Uberbaubare Grundstiicksfléche-und Stellung der baulichen
Anlagen

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sind geméfl § 23 Abs. 1 und § 23 Abs. 2 BauNVO durch die im
Plan eingezeichneten Baugrenzen und Baulinie festgesetzt.

Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zuléssig, soweit es sich
um ein Hervortreten von Gebdudeteilen in geringfigigem Ausmaf} handelt.

Im Gegensatz zur Baugrenze darf das Gebdude hinter der Baulinie nicht zurickbleiben, sondern die
betreffende Aulenwand muss exakt an der Baulinie liegen. Ziel einer Baulinie ist es zumeist, eine
durchgehende Héuserflucht an der Strafienseite zu erzielen. In diesem Bebauungsplan soll der
Schallschutz gewdéhrleistet werden.

Die Festsetzung der Firstrichtung dient, in Verbindung mit Dachform und Dachneigung, der Ordnung und
Ausgewogenheit der Dachlandschaft.
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3.5 Abstandsfléchen

Damit die Absténde gesunder Lebensverhélinisse, wie des vorbeugenden Brandschutzes und des
Nachbarschutzes gewdhrleistet wird, sind die Abstandsflachen geméf Art. 6 BayBO und der Satzung
Uber abweichende Mafle der Abstandsfléchentiefe der Gemeinde Raubling nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6. lit.
A BayBO vom 27.01.2021 einzuhalten.

3.6 Flachen fior den ruhenden Verkehr: Stellpldatze

Es gilt die Stellplatzverordnung der Gemeinde Raubling vom 14.08.2007.

Pro Wohneinheit werden 2 Stellplatze festgesetzt.

Um die gewiinschte stédtebauliche Ordnung sicherzustellen, dirfen Stellplétze nur auf den besonders
festgesetzten Flachen errichtet werden.

Der Nachweis der notwendigen Stellplétze ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
sichergestellt.

Zum Erhalt der Versickerungsféhigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt notwendige
MaB beschrénkt bleiben. Stellplatzfléchen dirfen nur mit versickerungsféhigen Belagsmaterialien
(Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster, Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken )befestigt werden.

3.7 Offentliche Verkehrsfléchen, Private Verkehrsfléchen und ErschlieBung

Das Baugebiet wird Uber die KreisstraBe RO 7 (Kirchdorfer Straf3e) verkehrsmdflig erschlossen.

Derzeit endet die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes am sidlichen
Landkreisgrund — Flurnummer 766/0, Gemarkung Grof3holzhausen. Der Fahrbahnrand der Kreisstrafe
RO 7 befindet sich ca. 3 m — 4 m nérdlich. Die neue ErschlieBung Gberplant den Landkreisgrund. Um
diese ErschlieBung zu erméglichen, wird mit dem Landkreis Rosenheim vorab eine entsprechende
Vereinbarung in Form eines ErschlieBungsvertrages abgeschlossen.

Rechtzeitig vor Austihrung sind der Tiefbauverwaltung Detailpléne der neuen Zufahrt vorzulegen.

Die InnenerschlieBung erfolgt zum Teil Gber eine Gemeindestrafie und anschlieBend Gber einen
Eigentimerweg. Zwischen der Gemeinde und Herrn Humbs wird ein ErschlieBungsvertrag bzgl. der
Gemeindestrafie erstellt. Zudem wird ein stddtebaulicher Vertrag fir den Unterhalt des Eigentimerweges
abgeschlossen.

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde ist Gber die bestehende
Hauptwasserleitung in der Kirchdorfer Strafle bzw. dem westlich angrenzenden Feldweg maglich. Ebenso
ist der Anschluss an die gemeindliche Schmutzwasserkanalisation ber den bereits in der Kirchdorfer
StrafBe vorhandenen Hauptkanal méglich. Das anfallende Oberfléchenwasser ist auf den Grundsticken
durch Muldenversickerung bzw. Rigolenschéchte zu entsorgen.

3.8 Sichtdreiecke

Das in der Planzeichnung eingetragene Sichtdreieck ist von jeder weiteren Bebauung, unter anderem
auch Nebenanlagen (einschl. Stellplétze), freizuhalten um die Sicht auf die Strafle zu gewdhren.

Auch Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen im Bereich des Sichtdreiecks eine Héhe von 80 cm Gber
Oberkante ausgebauter ErschlieBungsstrafie oder Gehweg an keiner Stelle Uberschreiten. Ausgenommen
sind Hochstdmme, soweit diese eine freie Sicht gewdhrleisten.

3.9 Offentliche und private Griin- und Freifléchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzmafinahmen dienen zum Schutz und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Andererseits soll durch diese grinordnerischen Mafinahmen das stédtebauliche
Konzept fur die geplante Bebauung im Rahmen der Neufassung des Ortsrandes ergénzt werden.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind Mindestanforderungen; weitergehende Pflanzmaf3nahmen sind
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ausdricklich erwiinscht. Bei der Bepflanzung soll aus ékologischen Erwégungen auf standortgerechte
und heimische Arten zurickgegriffen werden. Detaillierte Ausfihrungen zur Grinordnung sind den
Festsetzungen durch Planzeichen und Text des Bebauungsplanes, sowie dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Im Falle der Erfordernis einer Erstpflanzung kénnen die Standorte der Baume geringfigig gecindert
werden. Ersatzweise sind dann auch standorttypische Laubbé&ume Il. Wuchsordnung in der
Mindestpflanzqualitét Hochstamm 3 x v, StU 16-18 mDB cm zu pflanzen und durch geeignete
PflegemafBnahmen dauerhaft zu erhalten.

Festgesetzte Pflanzungen auf den Baugrundsticken, sowie Ortsrandeingrinungen missen spétestens ein
Jahr nach Bezug der Gebdude ausgefihrt sein.

Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und durch geeignete MaBnahmen dauerhaft zu erhalten.
Ausgefallene und abgestorbene Pflanzen sind gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

Zum Schutz von Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestétten europdischer Vogelarten, die an
Gehélzen briten, dirfen Gehdlze im Zeitraum vom 01.03 bis 01.10 eines Jahres nicht entfernt werden.

Gehdlzsorten mit Séulen-, Pyramiden- und Hangeformen, sowie alle Koniferen sind nicht zuldssig.

3.10 Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
GemaB § 8a Abs. 1 BNatschG sowie § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Ab. 3 BauGB missen die erfolgten Eingriffe
in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist anzuwenden. Fir die geplanten baulichen Eingriffe auf
einer Fléche von gesamt ca. 6.050 m? sind demnach insgesamt 3.022 m2 Ausgleichsfléiche erforderlich.
(siehe Teil Il Umweltbericht vom 02.03.2020).

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 8a Abs. 1 BNatSchG sowie

§ Ta Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB erforderliche Ausgleichsfléche wird auBerhalb des
Geltungsbereiches durchgefihrt.

Die Ausgleichsfléche liegt im Gemeindegebiet von Raubling auf der Flurnummer 354, Gemarkung
Reischenhart. Das Entwicklungsziel der derzeitigen intensiven Grinfléche ist eine extensive
Streuobstwiese, zur Landschaft hin eingerahmt von einer lockeren 2-reihigen Wildgeholzhecke.

Es werden heimische Obstgehélze wie regionale Apfel-, Zwetschgen- und Nussbédume gepflanzt.

Die Ausgleichsfléche ist durch vertragliche Vereinbarungen nach 11 BauGB (Vereinbarung von
Grunddienstbarkeit und Reallast) vor Inkrafttreten des B-Plans zu sichern.

Alle AusgleichsmaBBnahmen wurden bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde Rosenheim

abgestimmt.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kirchdorfer Strale — Obermihl’ der Gemeinde Raubling
wurde bzgl. der Geréuschemissionen und Immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger &
Partner GmbH, Bericht Nr. 4738/B1/pel vom 15.06.2015 in Verbindung mit den Stellungsnahmen
4738/L1/pel vom 01.08.2016 und 4738-01/L1/pel vom 17.01.2020 erstellt. Das Gutachten in
Verbindung mit den Stellungnahmen kommt zu folgenden Ergebnissen:

4.1 Gewerbegerdusche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird geméf §1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nach den
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zulédssigen Geréduschemissionen mit
Emissionskontingenten gemdaf DIN 45691 gegliedert.
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Im Sinne der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 (4CN7.16) liegt mit
der Vergabe der Emissionskontingente eine gebietsibergreifende Gliederung des Gebietes vor.
Mit dem Gebiet ,Gewerbegebiet an der B 15 ist auBBerhalb des Planungsgebietes ein
Gewerbegebiet als Ergénzungsgebiet vorhanden, in welchem keine relevanten
Emissionsbeschrdnkungen gelten und somit aus Sicht des Schallimmissionsschutzes alle nach § 8
BauNVO zuléssigen Betriebe moglich sind.

Bei dieser gebietsibergreifenden Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist es im Rahmen
einer geordneten Stadtebaupolitik planerischer Wille der Gemeinde Raubling, dass dieses
hinsichtlich der zuléssigen Gerduschemissionen unbeschrénkte Baugebiet auch zukinftig die
Funktion eines Ergénzungsgebietes behdit.

Die Gliederung mit Emissionskontingenten war notwendig, um an den mafigeblichen
Immissionsorten an der néchstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung der benachbarten
Wohngebiete, Misch-/Dorfgebiete und Gewerbegebiete die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerduschquellen
sicherzustellen.

Die Einhaltung der maximal zulassigen Gerduschemissionskontingente kann beim Bau oder bei
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanung von der
Genehmigungsbehérde Gberprift und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau-
und Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerduschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an schitzenswerter
Bebauung eintreten.

4.2 Baulicher Schallschutz

Um einerseits den in Gewerbegebieten allgemein zuléssigen gewerblichen Gerduschimmissionen bis 65
dB(A) tagsiber und andererseits der Verkehrsgerduschbelastung des gesamten Geltungsbereiches durch
die Autobahn A93, die Kirchdorfer Strafle, die Bundesstrale 15 und die Bahnstrecke Rosenheim —
Kiefersfelden Rechnung zu tragen, wurden ferner MafBnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die
for Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewdhrleisten.

Die Aufnahme der Nutzung ist erst méglich, wenn im Baufenster das Gebdude entsprechend den
Festsetzungen entlang der gesamten Baulinie errichtet ist.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Gber 45 dB(A) wéhrend der Nachtzeit, ab dem auch nur
bei gekippt gedtinetem Fenster in der Regel ungestérter Schlaf nicht mehr méglich ist, wurde bei
betroffenen Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliftung festgesetzt, die
auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Die Kenntnis der in der vorliegenden Begrindung des Bebauungsplanes genannten DIN-Normblétter,
ISO-Normen oder VDI-Richtlinien ist fir den Vollzug des Bebauungsplanes nicht erforderlich, da alle
relevanten Vorgaben hieraus in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ibernommen wurden. For
weiterfihrende Informationen sind die genannten Normen und Richtlinien bei der Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen und bei dem Deutschen Patentamt archivméaBig gesichert niedergelegt.

Zusammenfassung

Fur den aktuellen Bebauungsplanentwurf wurden die Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach
der inzwischen baurechtlich eingefihrten Ausgabe 2016 der Norm DIN 4109 neu ermittelt.

Dabei wurden beim StraBBenverkehr die Verkehrszahlen aus der aktuellen Zéhlung 2015 auf das
Prognosejahr 2030 hochgerechnet. Bei Schienenverkehr wurden die Zugzahlen fur die geplante
Neubaustrecke Minchen-Trudering-Kiefersfelden bericksichtigt.
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4.3 Beleuchtung

Eine néchtliche Auenbeleuchtung mit Baustrahlern wahrend der Bauzeit ist ab 01. Mérz unzuldssig. Als
AuBenbeleuchtung nach der Bauzeit sind zum Schutz nachtaktiver Insekten und zur Vermeidung von
Stérungen von Gebdudebritern und Fledermdusen sind Dauerbeleuchtungen unzulassig.

Es dirfen nach unten strahlende Leuchten verwendet werden, die mit Bewegungsmeldern ausgestattet
sind. Eine Dauerbeleuchtung ist unzuléssig. Beim Einsatz von Leuchtmitteln ist darauf zu achten, dass
diese keine anziehende Wirkung auf Insekten haben.

Das erforderliche Einvernehmen der Unteren Naturschutzbehérde besteht fir eine bedarfsgerechte
Beleuchtung mittels Bewegungsmelder von Einbruch der Dunkelheit bis 23 Uhr.

5. Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art.
81 BayBO

Die Festsetzungen zur Baugestaltung haben zum Ziel, Neubauten und neubaugleiche Eingriffe im
Bestand nach mafistablichen Regeln regionstypischer Hausformen zu integrieren.

5.1 Baukérper

Die Baukérper sollen sich durch Proportion, Materialwahl und Farbgebung harmonisch in das Ortsbild
einfigen.

Die Baukérper sind entsprechend den orts- und landschaftstypischen Hausformen weiterzuentwickeln.

5.2 Dachgestaltung

Der lokalen Bautradition und der bestehenden Bebauung entsprechend, sind Satteldécher und Pultdacher
zulassig.

Die Dachneigung soll 8°-25° betragen.

Als Dacheindeckung sind Ziegeldach, Blechdach, Bitumendach bzw. Foliendacher zuldssig.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind biindig und in quadratischen oder rechteckigen Flachen parallel
zu First, traufegleicher Neigung wie die Dachfléche zu installieren.

Die technischen Anlagen sind in alle Dachfléchen in geordneten und zusammenhéngenden Fléchen zu
integrieren.

5.3 Werbeanlage

Werbeanlagen oberhalb der Dachflache sind nicht zuléssig.

Werbeanlagen sind mit der Fassade gestalterisch abzustimmen.

Hinweisschilder zu den einzelnen Gewerbebetrieben sind an Sammelsténdern gemeinsam anzubringen.
Werbeanlagen sind nur als aufgesetzte Schriften, Einzelbuchstaben, Schrifttafeln (z.B. Nasenschild) und
Bemalung zuléssig; diese dirfen dezent beleuchtet werden.

5.4 Gelandeverlauf

Aus Grinden des Ortshildes, des Bodenschutzes und sowie des Landschaftserhalts soll das bestehende
Gelande weitgehend erhalten bleiben.

Veréinderungen des natirlichen Gelandeverlaufs (Abgrabungen, Aufschittungen bzw. Terrassierung) sind
nur in geringem Umfang bis zu einer Héhendifferenz von +/- 0,30 m gegeniber dem natirlichen
Gelande zulassig. Geléndeverénderungen sind weich zu modellieren.

Somit kénnen auch negative Auswirkungen auf das Ablaufverhalten von niederschlagsbedingtem
Oberflachenabfluss vermieden werden.

Es sind keine Lichtgrében zulassig.

5.5 Objektschutz

Die Héhenlage der Oberkante des fertigen Erdgeschossfufbodens von baulichen Anlagen soll
mindestens 20 cm und maximal 35 cm Gber dem Bestandsgelénde liegen.
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6. Hinweise

6.1 Schutz des Oberbodens

Schutz des Oberbodens gem. § 202 BauGB; vor Beginn der Ausfihrungsarbeiten ist der wieder
verwendbare Oberboden gem. DIN 18915 abzutragen und sachgerecht zu lagern. Die Qualitat des
Oberbodens darf durch die Lagerung nicht beeintrachtigt werden. Die Norm DIN 19731 zur Verwertung
des Bodenmaterials ist anzuwenden. Das Auffillen der Baugruben oder das sonstige Einbringen
bodenfremder Materialien in oder auf den Boden, die nicht den Vorgaben des § 12 BBodSchG
entsprechen, sind zu vermeiden. Die entsprechenden Normen kénnen zu den ortsiblichen
Offnungszeiten bei der Gemeinde eingesehen werden.

6.2 Naturschutz

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Vorpriffung
(Potentialabschétzung) beurteilt. Es kann festgestellt werden, dass in der Folge des Planvorhabens
unter Bericksichtigung der festgesetzten Vermeidungsmafinahmen fir keine Arten des Anhangs IV der

FFH-Richtlinie sowie fir keine europdischen Vogelarten gemdaf Art. 1 der EU-VRL Verbotstatbesténde
des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 erfillt werden.

6.3 Pflanzabsténde

Baume: 2 m von Stammmitte zu sonstigen Grundsticksgrenzen, 4m zu angrenzenden
Landwirtschaftsfléichen.

Pflanzabsténde Grofstréducher: 2 m von Strauchmitte zu angrenzenden Landwirtschaftsfléchen,
0,50 m von Strauchmitte zu sonstigen Grundstiicksgrenzen.

6.4 Behandlung von Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Oberfléchenwasser ist durch geeignete MaBnahmen unter Beachtung der
NWFreiV und TRENGW erlaubnisfrei und schadlos zur Versickerung zu bringen. Das Niederschlagswasser
ist auf den einzelnen Grundstiicken oberfléchennah z. B Gber Muldenrigolen zu versickern. Soweit eine
Versickerung nicht bzw. nur eingeschréankt maglich ist, kann in eine ihrer Reinigungsleistung vergleichbare
Behandlungsanlage fir Niederschlagswasser entwéssert werden. Eine Abstimmung mit der Gemeinde soll
hierbei erfolgen. Es sind die technischen Regeln DWA-M-153 und A-138 zu beriicksichtigen. Der
Kreisstrale RO 7 oder deren Entwésserungseinrichtung darf kein Niederschlagswasser von
Grundstiicken, Zufahrten und Einmindungen zugefihrt werden sl

6.5 Wild abflieBendes Wasser

Offnungen an den Gebéuden bis tber Geléinde (Kellerfenster, Tiren, Be- und Entloftungen,
Mauerdurchleitungen etc.) sind so dicht zu gestalten, dass wild abflieBendes Wasser nicht in das

Gebdude eindringen kann. Nachteilige Veréinderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende
Bebauung und Grundstiicke durch BaumaBBnahmen sind nicht zuléssig (§ 37 WHG).

6.6 Denkmalpflege

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand: August 2014) sind im
Geltungsbereich und in dessen ndheren Umgebung keine Bau- oder Bodendenkmaler verzeichnet.
Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Artikel 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, unverziiglich bekannt zu geben.6.7 Immissionen
Die Eigentimer und Nutzer der Grundstiicke haben die ortsiibliche Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Grundsticke, insbesondere des Pferdebetriebes und die dadurch entstehenden
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Immissionen zu dulden.

Auch die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln auf der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Fléiche kann erforderlich sein , deren ordnungsgemdfien Ausbringung im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen sind zu akzeptieren.

6.8 Verkehrsemissionen

Das Bauvorhaben befindet sich im Einwirkungsbereich der Straflenemissionen.

Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von Léarmsanierungsmafinahmen durch den
Straflenbaulasttrager kédnnen gemaf der Verkehrslarmschutzrichtlinien (ViarmSchr 97) durch den
Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

Kinftige Aus- und Umbaumaf3nahmen sowie notwendige Mafinahmen zur Instandhaltung und dem
Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei
und ohne Einschrénkungen im dffentlichen Interesse zu gewdhren.

6.9 Gewerbegerdusche

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsénderun im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehérde den Nachweis fordern, dass die festgesetzten
Emissionskontingente Lek durch das entsprechende Vorhaben nicht Gberschritten werden.

Der Nachweis ist fur die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte zur fihren.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen nicht stérenden,
gerduscharmen Betrieb (z.B. nur Bironutzung) handelt.

6.10 Vorbelastungen
Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Raubling altlastenfrei. Nachforschungen
haben keine Verdachtsmomente fir das Planungsgebiet ergeben.

6.11 Ver-und Entsorgungseinrichtungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Kanal, Strom, Gas, sowie Telekommunikation) des
Plangebiets sind neu anzulegen und an die vorhandenen Versorgungsstrange der Gemeinde
anzuschlieflen. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass die vorhandenen
Telekommunikationslinien nicht veréndert bzw. beschadigt werden. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle’ der
Forschungsgesellschaft fir StraBBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013- siehe u. a. Abschnitt 3 und 6.
Erforderliche Kabelverteiler sollen biindig mit dem Leistenstein auf Privatgrund geduldet werden, um den
gemeindlichen Winterdienst nicht unnétig zu beeintréachtigen.

Bei neu zu legende Kabel wird die Ubliche Zone von 0,3 m Breite und 0,7 m Tiefe benétigt.

Der Bauherr wird dariber in Kenntnis gesetzt, dass fir das Vorhaben ein Bauablaufzeitenplan aufgestellt
werden soll und die Belange der Telekom bzgl. der Bauvorbereitung bericksichtigt werden. Allerdings
wird ein entsprechender Hinweis nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.12 Larmschutzgutachten

Grundlage der Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen ist die schalltechnische
Untersuchung der Steger & Partner GmbH, Frauendorferstrafie 87 aus Miinchen, mit dem Stand vom
17.01.2020. Die Untersuchung kann zu den ortsiiblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Raubling
frei eingesehen werden.
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6.13 Bezugnahme DIN-Vorschriften

Soweit dieser Bebauungsplan auf DIN-Vorschriften Bezug nimmt, werden diese im Bauamt der Gemeinde
Raubling, wo auch der Bebauungsplan zur Einsicht bereit liegt, zur Einsichtnahme bereit gehalten.

6.14 Planungsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde mit CAD erstellt. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte entwickelt, Stand Dezember 2015. Fir Unstimmigkeiten bei Grenzverléufen/
Gebdudebestdnden wird nicht gehaftet. Fir den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung
(BauNVQO) in der Fassung von 1990 anzuwenden.

7. Flachenbilanz

Grofle Flache Baugrundsticke gesamt: 6.050 m?
Grinfléchen: 2.235 m?
Baufelder: 1.896 m?
Strafe: 1.034 m2
Stellplatze: 438 m?
Zuwegung: 447 m?

8. Zusammenfassung

Aus orts- und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten ist die Aufstellung des Bebauungsplans als
vertraglich und vertretbar zu sehen.

Die &uBerst dringliche und bedarfsgerechte Baulandbeschaffung fir einheimische Gewerbebetriebe unter
Einbeziehung der 6kologischen Belange im Rahmen des Umweltberichts und mit Ausweisung grofizigiger
grinordnerischer Maf3inahmen zur Steigerung der Arbeits- und Wohnqualitét rechtfertigt.

Zudem wurden die naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitung in vollem Umfang gewirdigt,
wobei die ErschlieBung durch den Ausbau der bestehenden Infrastruktur problemlos gesichert ist.

9. Verwendete Unterlagen
Regionalplan Stdostbayern,
Regionaler Planungsverband,
Landesentwicklungsprogramm,
Landschaftsplan Raubling
Flachennutzungsplan Raubling
Stellplatzsatzung Raubling

Bayerische Staatsregierung, http://geoportal.bayern.de

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIN-Web, LFU Bayern
Bayerisches Amt fir Denkmalpflege, http://www.blfd.bayern.de
Bayerisches Landesamt fir Vermessung und Geoinformatik,

Digitale Flurkarte, Luftbild, Biotopkartierung usw., Minchen

Dieser Bebauungsplan wurde mit CAD erstellt. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte entwickelt, Stand Dezember 2019. Fir Unstimmigkeiten bei Grenzverléufen/
Gebdudebestdnden wird nicht gehaftet. Fir den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung von 1990 anzuwenden.
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