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Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
»An der PrinzregentenstraBe/Pfraundorf

mit integriertem Grinordnungsplan

Die Gemeinde Raubling erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2, 3, 4, 8, und 9 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 iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans , An der PrinzregentenstralRe/Pfraundorf”.

als Satzung vom .......... 2024
in der Fassung vom ........... 2024.
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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

In der Gemeinde Raubling und im Ortsteil Pfraundorf sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke
vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend entzogen. Um dennoch, gerade vor dem
Hintergrund des stetigen Wachstums und der hohen Nachfrage ausreichend Bauland zur
Verfligung stellen zu kénnen, wird im westlichen Bereich des Planungsgebiets im moderaten
Umfang neues Bauland ausgewiesen.

Des Weiteren soll im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs eine Intensivierung der bestehenden
Bebauung ermoglicht und die baurechtliche Situation abschlieend geklart werden.

Im Zuge der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,An  der
PrinzregentenstraRe/Pfraundorf” sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir diese
Entwicklungen geschaffen werden.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Raubling am ..........
gefasst.

Innenentwicklung

In der Gemeinde Raubling und im Ortsteil Pfraundorf sind nur vereinzelt unbebaute Grundstiicke
mit Baurecht vorhanden. Diese sind dem Markt weitgehend entzogen. Um dennoch vor dem
Hintergrund des stetigen Zuzugs und des hohen Bedarfs an Bauland eine angemessene
Entwicklung zu ermdglichen, muss in moderatem Umfang neues Bauland ausgewiesen werden.
Dieser hohe Bedarf an neuem Bauland besteht trotz der umfanglichen Bemihungen der
Gemeinde die Nachverdichtungs- und Nutzungsintensivierung der bestehenden Siedlungsflachen
zu forcieren.

Im oOstlichen Teil des Geltungsbereichs wird im Rahmen der Innenentwicklung ein
Bestandsgebaude liberplant um hier eine intensivere Nutzung ohne Neuinanspruchnahme von
Flachen zu ermoglichen. Im westlichen Bereich wird eine Erweiterung an bestehender
ErschlieBRung umgesetzt. So soll moglichst wenig Flache in Anspruch genommen werden.

Dem folgend ist eine Entwicklung auch auf heute unbebauten Flachen erforderlich und unter
Abwdgung mit dem Vorrang der Innenentwicklung angemessen.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Die grundsatzliche Notwendigkeit der Baulandausweisung ist in den vorherigen
Absatzen begriindet. Die gegenstandliche Planung beriihrt Waldflachen nicht.

Der Geltungsbereich ist so gewadhlt, dass die verbleibenden Agrarflichen nach GréRe und
Zuschnitt auch weiterhin gut landwirtschaftlich nutzbar sind. Im Rahmen einer mdglichst
kompakten und dichten Bebauung (in Abwdgung mit der ldndlichen Umgebung) wird die
Flacheninanspruchnahme moglichst minimiert.

Fir den erforderlichen &kologischen Ausgleich konnte unmittelbar angrenzend an den
Geltungsbereich eine Ausgleichsflache geschaffen werden.

Bedarf an neuen Flachen

Nach Daten der Genesis Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (auch alle weiteren
Daten) ist in den letzten zehn Jahren die Bevolkerung um ca. 5,2 % gestiegen (von ca. 11.070
Einwohnern im Jahr 2012 auf 11.650 im Jahr 2022 (neuere Daten liegen noch nicht vor). Im
Landkreis Rosenheim lag die Steigerung im gleichen Zeitraum sogar noch héhen. Im gleichen
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Zeitraum hat sich die fiir Wohnnutzungen beanspruchte Fldache in Raubling um ca. 2,5 % erhoht.
Somit fand bereits eine Nachverdichtung statt.

Neben der Bevélkerungsentwicklung ist durch den demographischen Wandel auch eine Anderung
der Wohnverhaltnisse hin zu kleineren HaushaltsgroRen (weniger Bewohner je Wohneinheit,
insbesondere im Bereich der Bevodlkerung 55+) zu berlicksichtigen. Daraus ergibt sich ein
,Auflockerung” genannter zusatzlicher Bedarf an Wohnraum unabhangig der Bevdlkerung,
sozusagen ,,aus dem Bestand heraus”.

Akutell liegt in Raubling die Wohnfliche mit ca. 47 m? je Einwohner unterhalb des
Landkreisdurchschnitts von 48 m? je Einwohner. Somit ist auch in Raubling mit einem
entsprechenden Effekt zu rechnen.

Nach Flachenmanagementdatenbank des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt ist in den
nachsten 15 Jahren in ein Bevolkerungswachstum von weiteren ca. 2,1 % bzw. ca. 245 Einwohner
zu erwarten. Dies entspricht auch etwa der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik von 2 % bzw. ca. 230 Einwohnern. Entsprechend der heutigen
durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2,18 EW/WE sind somit ca. 105 — 112 neue Haushalte bis
2037 in Raubling zu erwarten.

Im Rahmen des ISEK wurden ebenfalls Bevolkerungsprognosen angestellt. Diese kommen auf eine
wesentlich hohere Steigerung von ca. 1.000 — 2.000 neuen Einwohnern bis 2035.

Nach der Haushaltsprognose des BBSR ist jahrlich mit einem Auflockerungsfaktur von 0,14 % zu
rechnen. Daraus wiirden sich fiir Raubling bis 2037 zusatzlich 123 neue Haushalte ergeben.

Heute weist Raubling eine Dichte von ca. 20,5 WE/ha auf. Somit ergébe sich ein Bedarf an neuen
Flachen fiir Wohnungsbau bis 2037 von ca. 11 ha (ca. 5 ha aus Bevolkerungsentwicklung und ca.
6 ha aus Auflockerung).

Insgesamt zeigt sich, dass der zusdtzliche Bedarf, auch durch die Anstrengungen der Gemeinde,
in den letzten zehn Jahren mit starkem Wachstum zum Teil in den bestehenden
Siedlungsbereichen durch Nachverdichtung gedeckt werden konnte. Aufgrund der groRen
Bedarfe von fast 5 % der gesamten heutigen Wohnbauflachen der Gemeinde ist jedoch auch
weiterhin nicht mit einer vollstandigen Deckung innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers zu
rechnen.

Somit missen in moderatem Umfang weiterhin Flachen ausgewiesen werden, in welchen das
Wohnen zuldssig ist (z.B. Wohngebiete oder Mischgebiete).
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A4

A4.1

A.4.2

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroRBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 1,3 km nordwestlich des Ortszentrums der Gemeinde
Raubling im Ortsteil Pfraundorf. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1623/5, 1623/6 und
1623/7 sowie Teilflichen der Flurstiicke 1623/4, 105/3 (Unterer Tannelbach) und 1591/3
(PrinzregentenstraRe) und liegt vollstandig in der Gemarkung Raubling, jedoch unmittelbar an der
Grenze zur Gemarkung Pfraundorf.

Der Bereich liegt beidseits der PrinzregentenstralRe. Er wird im Osten, Westen und Stiden durch
landwirtschaftliche Flachen, im Norden durch den Unteren Tannelbach und den Grenzgraben
begrenzt.

Der gesamte Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 0,38 ha. Er hat eine Ausdehnung in Nord-
Sud-Richtung von ca. 80 m und in Ost-West Richtung von ca. 90 m.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet.

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

Fir die Aufstellung des hier gegenstiandlichen Bebauungsplans sind besonders folgende
Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsplans relevant:
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(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

11.16G:

1.13G:

2.2.7G:

3.16G:

3.2Z:

3.3(2):

5.1(G):

Hierflr [gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen] sollen
insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden.

-2 Schaffung von zusdtzlichem Wohnraum, Erweiterung von bestehenden
Gewerbefldchen

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

- Schaffung von Nachverdichtungsmdéglichkeiten durch einen Liickenschluss in der
bestehenden Siedlungsstruktur, ressourcenschonende Erweiterung der
Gewerbefldchen

Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] sie bei
der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe-, Erholungsfunktion eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewahrleisten, [...]

- Erweiterung eines, bestehenden, relativ lockere bebauten Ortsteils

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Schaffung von Nachverdichtungsméglichkeiten und geringfiigige Erweiterung an
bestehender ErschliefSung

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 eines Innenentwicklungspotenzials, dariiber hinaus Liickenschluss an
bestehender Infrastruktur aufgrund mangelnder anderweitiger Siedlungsfléichen

Neue Siedlungsflachen sind moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...)
= Erweiterung bestehender Fldchen an bestehender ErschliefSung.

Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

-2 Wahrung der Attraktivitdt fiir die Wirtschaft durch Bereitstellung angemessener
und zukunftsféhiger Gewerbefldchen in Form eines Mischgebiets.
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Regionalplan 18 (RP 18)

Die Gemeinde Raubling befindet sich gemdR dem glltigen Regionalplan fir die Region
Sudostoberbayern (18) als Verdichtungsgemeinde im Stadt- und Umlandbereich im landlichen
Raum und ist als Unterzentrum verzeichnet. Raubling liegt entlang der Entwicklungsachsen von
liberregionaler Bedeutung, welche vom Oberzentrum Rosenheim ausgeht und in das Inntal
hineinfihrt.

Die Umgebung ist als landlicher Teilraum im Umfeld der grofSen Verdichtungsraume dargestellt.

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

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

Al1(G): Die Region Sudostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir
die Bevolkerung erhalten bleibt (...).

= Bedarfsgerechte Schaffung von neuem Wohnraum, Schaffung angemessener
Bedingungen fiir die Ansiedlung und den Verbleib von Gewerbebetrieben.

All 6.4 (G): Beider Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen.

= begrenzte Fldchenversiegelung, Erhalt von wichtigen Baumstrukturen, Wahrung
einer angemessenen Liicke zum siidlich gelegenen Hauptort.

B12.1(Z): (...) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...)

= Beschrinkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs, Festsetzung zu
versickerungsfdhigen Beldgen

BIl1(G): DieSiedlungsentwicklungin 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 kostenglinstig zu reali-
sierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

=2 Aktivierung von Entwicklungspotenzialen an vorhandener Infrastruktur

BIl2G: Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

-2 Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur unter Abwdgung mit der
ortlichen Bautradition
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Flachennutzungsplan

AN

e T

iy

o L=l S

Abb. 2: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet rot - ohne MalRstab!

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird der gegenstandliche Geltungsbereich als Griinflache
dargestellt. Von Osten bis Nordwesten ist dieser ebenfalls unmittelbar durch Grinflachen
umgeben. Der angrenzende Bereich nordlich und norddstlich des Planungsgebiets ist als
Mischgebiet verzeichnet. Die weitere Umgebung ist durch eine Gemeinbedarfsfliche (Norden),
Dorfgebiet (Nordwesten) sowie allgemeines Wohngebiet (Siden) gepragt.

Im Nordwesten, entlang des Grenzgrabens ist ein Biotop eingezeichnet. Dieses ist jedoch nicht
Teil der amtlichen Biotopkartierung und ist auch vor Ort heute nicht als solches zu klassifizieren.

Von Siidwesten nach Nordosten wird das Planungsgebiet durch die Signatur ,, Freihaltezone Klima
— Luft — Austausch” durchquert.

Von Siidosten nach Nordwesten ist eine Stromleitung verzeichnet. Diese existiert heute jedoch so
nichtmehr.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO vorgesehen. Die
Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen somit nicht den Zielsetzungen des
Bebauungsplans. Um dem Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu genligen, misste der
Flachennutzungsplan somit gedndert werden.

Um dem gerecht zu werden, wird im Rahmen eines Parallelverfahrens nach §8 Abs. 3 BauGB der
Flachennutzungsplan gedndert (36. Anderung).
ISEK

Im Jahr 2019 wurde fiir die Gemeinde ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
fir die Gemeinde Raubling erstellt.

Dieses Konzept stellt nicht rechtsverbindliche allgemeine Leitlinien fir die Gemeindeentwicklung
dar.

Konkrete Ziele und MaRRnahmen fir den Bereich sind im ISEK nicht formuliert.

Fir den hier gegenstandlichen Planungsbereich sind insbesondere folgende (bergeordnet
formulierten Ziele relevant:
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A.4.3

® In der Karte Freiraumkonzept ist im Bereich zwischen Pfraundorf und Redenfelden eine
»wichtige Griinschneise” verzeichnet.

* Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

= Einer fortschreitenden Versiegelung von Flachen im o6ffentlichen und privaten Bereich ist
entgegenzuwirken.

= Die groraumlichen Landschafts- und Naturrdume sollen fir Naherholungszwecke und zur
Sicherung eines gesunden Lebensraums bewahrt und ggf. aufgewertet werden.

= Streuobstwiesen und standortnahe Gehdlzarten sollen das Bild der dorflichen Ortsteile
weiterhin pragen.

Bebauungsplan/ Planungsrechtliche Situation

Flr das gegenstandliche Planungsgebiet besteht aktuell kein Bebauungsplan. Im Bereich 6stlich
der Prinzregentenstralle (bestehendes Gewerbegebdude) besteht Baurecht im Zusammenhang
mit §34 BauGB.

Der westliche Bereich ist heute nach §35 als AulRenbereich zu bewerten.

Bebauungsplan Nr. 44 , An der PrinzregentenstralRe / Praundorf”

Im Rahmen des nordlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 44 , An der Prinzregentenstralle /
Pfraundorf” ist ein Mischgebiet festgesetzt.

Fiir die Baurdaume ist die jeweils maximal zuldssige Grundflache festgesetzt, Vorgaben zur GRZ
sind hier nicht enthalten. Flir Hausgruppen sind drei Vollgeschosse festgesetzt, Dachgeschosse
sind hier ebenfalls als Vollgeschosse zulassig. Fiir die Bereiche ohne Hausgruppen sind zwei
Vollgeschosse festgesetzt, Dachgeschosse sind nicht als Vollgeschosse zulassig.

Fir die Hausgruppen sind Pultdacher mit einer Neigung von 10-15° festgesetzt. Bei Einzel- und
Doppelhdusern sind Sattelddacher nur mit einer Neigung von 20-27° zulassig.

Im Geltungsbereich gilt eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Lediglich fiir ein Gebadude
im Nordosten und die daran anschlieRenden Gebdude ist eine geschlossene Bauweise nach § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Daruber hinaus enthalt der Bebauungsplan weitere Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen,
Dachgestaltung, Griinordnung und Einfriedungen.

Dieser Bebauungsplan wurde zuletzt im Jahr 1997 gedndert, um die Rahmenbedingungen fir die
Einrichtung einer Larmschutzwand im Osten des Geltungsbereichs zu schaffen.

Gemeindliche Satzungen

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

= Satzung (iber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung)
der Gemeinde Raubling

= Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Raubling

Anbindegebot

Das Planungsgebiet befindet sich am siidlichen Rand des Ortsteils Pfraundorf und schliel3t direkt
an bestehendes Mischgebiet an. Insbesondere ist der 6stliche Bereich bereits heute nach §34
BauGB als Innenbereich zu werten.
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A.4.4

Somit ist im Rahmen der Planung das Anbindegebot (verbindliches Ziel des
Landesentwicklungsprogramms) erfiillt.

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet wird durch die mittig verlaufende Prinzregentenstralle in einen westlichen
und einen Ostlichen Bereich unterteilt. Der Teil westlich der Prinzregentenstralle (Flurstiicke
1623/6, 1623/7 sowie Teilbereiche des Flurstiicks 1623/4,) ist derzeit unbebaut und durch
landwirtschaftliche Nutzflachen (Intensivgriinland) gepragt. In diesem Bereich befinden sich keine
Straucher oder Baume. Lediglich im Norden grenzt jenseits des Grenzgrabens einiger
Strauchbestand, welcher jedoch aullerhalb des Geltungsbereichs stockt, den Geltungsbereich ab.

Der Teil 6stlich der PrinzregentenstraRe (Flurstiick 1623/5) ist bereits mit einem Gebiude bebaut.
Dieses wird heute von einem Heizungs- und Klimatechnikbetrieb genutzt. Der Bereich zwischen
Gebdude und Prinzregentenstralie ist nahezu komplett befestigt und wird als Parkflache genutzt.
Ostlich des Gebaudes befindet sich ein Gerdteschuppen sowie ein Abstellplatz fiir Baustoffe. Eine
kleine Terrasse mit Sitzgelegenheiten ist slidlich des Gebaudes situiert. Das Grundstiick ist durch
zahlreiche Geholze nordlich bis siidwestlich des Bestandsgebaude eingegriint. Es handelt sich
hauptsachlich um Baume mittleren und héherem Alters, eine groRe, machtige Weide befindet
sich am sudlichen Rand des Flurstiicks. Hier besteht in Kombination mit anderen Bdumen ein
dichter Bewuchs.

Im Norden wird dieser Teilbereich durch den Unteren Tannelbach und dessen Ufervegetation,
unter anderem grolRe, alte Laubbdume, begrenzt.

Insgesamt fallt das Gelande nach Norden zum Grenzgraben und zum Unteren Tannelbach hin
leicht ab. Im Rahmen anthropogener Aufschiittungen vermutlich im Rahmen des Ausbaus der
Prinzregentenstralle in den 1970er Jahren verlauft diese auf einem Wall, welcher sehr flach in die
angrenzenden Flachen auslauft.

Im westlichen Bereich fallt das Geldnde von Siden nach Norden sowie von Osten nach Westen
leicht ab. Das Hohenniveau betragt dabei ca. 452,1 — 452, 5 m Gber NHN. Im 6stlichen Bereich
weist das Geldnde von Westen nach Osten auf. Das HoOhenniveau betragt dabei ca.
451,8-452,5m uUber NHN. Die Fahrbahn der Prinzregentenstrale befindet sich im
Geltungsbereich auf einer Hoéhe von ca. 452,5 m (iber NHN.

Umgebung

Das vorherrschende Intensivgriinland des 6stlichen Bereichs setzt sich auch im Stiden weiter fort.
Richtung Westen grenzen extensive, heute als Pferdekoppeln genutzte Flachen an. Diese sind mit
einer Streuobstbaumreihe jlingeren Alters sowie weiteren Gehdlzen an deren Sidostecke
eingefasst.

Dieser Bereich wird in Verlangerung der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs entlang des
Grenzgrabens durch einen Baum und Strauchsaum von der nérdlich gelegenen Bebauung mit
vorgelagerten, Grinflaichen abgegrenzt. Diese nérdlichen Flachen werden im 6stlichen Bereich
extensiv landwirtschaftlich genutzt. Weitere westlich steht eine gartnerische Nutzung im
Vordergrund.

Im Norden, hinter einem schmalen Auslaufer einer Grinfliche zwischen Grenzgraben und
Unterem Tannelbach liegen die AuRenbereiche des katholischen Kindergartens ,,St. Nikolaus” mit
Spielplatz und Garten (Gemeinbedarfsflache).

Die Umgebung im Osten und Stiden des Ostlichen Bereichs ist wie auch der westliche Teilbereich
durch Intensivgriinland gepragt. Ca. 50 m weiter 6stlich verlauft hinter einem Baumsaum und
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A.4.5

A.4.6

einer Larmschutzwand die Bahnstrecke 5702 Rosenheim-Kufstein. Hinter dieser grenzen
grolflachig Gewerbe- und Industriegebiete an.

Entlang des Unteren Tannelbaches verlduft ein Baumsaum mit dlteren Laubbdumen (u.A. Erle und
Ahorn).

Jenseits des Unteren Tannelbaches im Norden schlieBen sich Ein- und Mehrfamilienhdauser mit
Satteldachern entlang der StralRe ,,Am Rossfeld” an. Weiter Ostlich liegt ein groReres, Biro- und
Gewerbegebdude mit zwei Vollgeschossen und einem zusatzlich ausgebauten Dachgeschoss.

Diese Bereiche sind im Bebauungsplan Nr. 44 als Mischgebiet festgesetzt.

Ca. 100 m sudlich des Geltungsbereichs beginnt, nach einer von landwirtschaftlichem Grinland
gepragten Zasur der Ortsteil Redenfelden. Dieser ist hier von kleinteiligen, heterogenen
Einfamilien- und Doppelhausstrukturen gepragt.

Verkehr und Infrastruktur

StraBenverkehr und OPNV

Das Planungsgebiet wird durch die mittig des Geltungsbereichs verlaufende PrinzregentenstraRe
erschlossen. Uber diese besteht {iber den Ortskern von Praundorf und die HoppenbichlstraRe im
Norden Anschluss an die Rosenheimer StraRe (St 2363) im Osten. Uber die Rosenheimer StralRe
(St 2363) besteht eine Anbindung Richtung Norden zur Autobahn A 8 (Miinchen — Salzburg) und
der Stadt Rosenheim sowie im Stiden zum Hauptort Raubling.

Richtung Siiden fiihrt die Prinzregentenstralle in das ca. 1 km entfernt liegende Zentrum von
Raubling.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich im Ortzentrum von Pfraundorf, rund 400 m in
nordostlicher Richtung entfernt. Der ndchste Bahnhof liegt ca. 1 km stidlich in Raubling.

Aufgrund der moderaten Erweiterung der Bauflache ist davon auszugehen, dass die zuséatzliche
Verkehrsmenge durch die bestehenden StraBen aufgenommen werden kann.

Sonstige Infrastrukturen

Aufgrund des bestehenden Gewerbegebdudes im Planungsgebiet sowie durch die mittig
verlaufende Prinzregentenstralle liegen die notwendigen Infrastrukturen (Strom, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation) vor. Ein Anschluss des Planungsgebietes ist mit angemessenem
Aufwand moglich.

Der Planbereich ist somit im planungsrechtlichen Sinne, wie auch faktisch, erschlossen.

Brandbekampfung

Der Geltungsbereich liegt an keiner Stelle weiter als 50 m von der O6ffentlichen
StraRenverkehrsflache der PrinzregentenstralRe entfernt.

Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO voraussichtlich keine Feuerwehrzufahrten oder
Aufstellflachen auf den Baugrundstiicken erforderlich. Der Feuerwehrangriff kann von der
StraRenverkehrsflache aus erfolgen.

Loschwasser kann voraussichtlich Gber die bestehende Wasserversorgung, zur Verfligung gestellt
werden. Die nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StraBenverkehrsflachen. Eine
gef. notwendige Erweiterung des Hydrantennetzes ist voraussichtlich mit angemessenem
Aufwand moglich.

Im Weiteren wird auf Ziffer B.7 verwiesen.
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A.4.7

A.4.8

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand: Méarz 2023) sind
innerhalb des Planungsgebietes oder direkt daran angrenzend keine Bau- oder Bodendenkmaler,
kein geschiitztes Ensemble sowie kein landschaftspragendes Denkmal verzeichnet.

Im Norden des Planungsgebietes in ca. 330 m Entfernung befindet sich ein Baudenkmal mit
folgender Kurzbeschreibung:

= Baudenkmal D-1-87-165-16: Kath. Filialkirche St. Nikolaus, spatgotischer Saalbau, 15./16. Jh.,
im Kern spatromanisch, Westturm mit Zwiebelhaube, 1693-96; mit Ausstattung.

Dieses Baudenkmal ist zudem auch als Bodendenkmal mit folgender Kurzbeschreibung
verzeichnet:

= Bodendenkmal D-1-8138-0225: Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Filialkirche St. Nikolaus in Pfraundorf mit zugehorigem Friedhof.

Bis auf die beiden genannten Beispiele sind in der ndheren Umgebung keine weiteren Denkmaler
verortet. Aufgrund der Entfernung zum Planungsgebiet besteht jedoch keine Wechselwirkung
zwischen den Denkmadlern und dem Planungsgebiet.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
(Stand: Januar 2024) liegt das Planungsgebiet an der Grenze zweier Bodenbereiche.

Im Norden verlduft ein Ost-West-Richtung ein Band welches folgendermaBen charakterisiert
wird: ,Vorherrschend Anmoorgley und humusreicher Gley, gering verbreitet Niedermoorgley aus
(skelettfiihrendem) Sand (Talsediment)”.

Der Bereich stdlich ist folgendermalRen kartiert: ,Fast ausschlieBlich Braunerde aus
Verwitterungslehm (Flussmergel) (iber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).

Aufgrund des Malstabs der Karte und der Ungenauigkeit der entsprechenden Darstellungen ist
eine prazise Zuordnung zu einem der beiden Bereiche oder eine genaue Definition der Trennlinie
der Bereich im Geltungsbereich nicht moéglich.

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

Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert

Beispiele fiir Gesteine: Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige
Mordnenablagerungen, pyroklastische Ablagerungen

Mittlere Tragfahigkeit: mittel bis hoch
Allg. Baugrundhinweis: lokal z. T. maRig frostempfindlich

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung grofRfldchiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen kénnen.

Aufgrund der bestehenden Bebauung ist von einer Bebaubarkeit der Boden mit angemessenem
Aufwand auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch oder anderen
technischen MaRnahmen zu rechnen.
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A.4.9 Grundwasser

Grundsatzlich ist aufgrund der topographischen Situation davon auszugehen, dass im
Planungsgebiet dhnliche Grundwasserstdande wie in der Umgebung anzutreffen sind. Im Rahmen
einer Bohrung aus dem Jahr 2020 wurde ca. 120 m nordwestlich des Planungsgebiets
Grundwasser ca. 2,0 m unter der Geldndeoberflache erkundet.

Aufgrund der Ndhe des Baches und der geringen Topographie ist jedoch, gerade bei Hochwasser,
mit Grundwasserstanden nahe der Gelandeoberflache zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Grundwassereingriffen (unabhangig ob diese dauerhaft z.B.
im Rahmen von Kellern oder Fundamenten oder temporar im Rahmen von z.B. Baugruben
erfolgen) eine Wasserrechtliche Erlaubnis durch das Landratsamt Rosenheim Wasserrecht
erforderlich ist. In diesem Rahmen ist insbesondere nachzuweisen, dass die Eingriffe zu keinen
Auswirkungen auf die Grundwasserverhaltnisse auf den angrenzenden Grundstiicken fihren.

Versickerung

Aufgrund der Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet kann davon ausgegangen werden, dass eine
dezentrale Versickerung im Planungsgebiet, wenn auch ggf. eingeschrankt moglich ist.
voraussichtlich sind die Versickerungsverhaltnisse im Siiden besser als im Norden. Aufgrund des
hohen Grundwasserstandes ist jedoch voraussichtlich nur eine oberflachige Versickerung
erlaubnisfrei zuldssig. Insbesondere ist auf einen ausreichenden Abstand der Sohlen der
Versickerungsanlagen zum Grundwasser zu achten. (Weitere Hinweise siehe Ziffer B.5 Wasser).

A.4.10 Gewaisser /Niederschldge

Entlang der Nord-/Nordostgrenze des Planungsgebiets verlduft der Untere Tannelbach. Hier
handelt es sich um ein Gewadsser dritter Ordnung. Nach Aussagen des Wasserwirtschaftsamtes
Rosenheim besteht eine Genehmigungspflicht entlang des Baches nach Art. 20 Abs. 2 BayWG. Fir
samtliche Bauvorhaben ist somit eine wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamtes Rosenheim
erforderlich.

Im Kartenmaterial des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt sind im Planungsgebiet und in dessen
naherer Umgebung keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sowie
Hochwassergefahrenflachen HQ100 oder HQextrem verzeichnet. Das Planungsgebiet ist entlang
des unteren Tannelbaches jedoch als wassersensibler Bereich gekennzeichnet. (Stand: Januar
2024).

Von der Gemeinde wurde jedoch 2023 eine Untersuchung zu den Hochwassergefahren u.a.
entlang des Unteren Tannelbaches durchgefiihrt. Insbesondere wurden fiir das hier
gegenstdndliche Verfahren entsprechende Untersuchungen durch , Beratende Ingenieure Bichler
& Klingenmeier PartG mbB“ durchgefiihrt. In diesem Zuge wurde jeweils die Hochwassersituation
HQ100 fir den Unteren Tannelbach und den Grenzgraben sowie in einer zweiten Variante ein 100
jahrige Starkregenereignis auf der Flache selbst untersucht.
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HQ 100 Unterer Tannelbach und Grenzgraben
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Abb. 3: Uberflutungsberechnung HQ100 aus unterem Tan
(Quelle: Beratende Ingenieure Bichler & Klingmeier)

Ausweislich der Abb. 3 zu Grunde liegenden Berechnungen ist das Planungsgebiet, mit Ausnahme
der direkten Bach- und Grabenbereiche, durch einen Hochwasserfall HQ100 des Unteren
Tannelbaches und des Grenzgrabens nicht betroffen.

Somit handelt es sich beim Planungsgebiet, mit Ausnahme der direkten Grabenbereich nicht um
ein Uberschwemmungsgebiet nach §76 WHG und auch die §§77 und 78 WHG werden hier nicht
einschlagig.

100-jahriger Starkregen
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Abb. 4: Uberflutungsberechnung 100-jihriger Starkregen - Bestandssituation
(Quelle: Beratende Ingenieure Bichler & Klingmeier)



Seite 16 von 66 Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "An der PrinzregentenstraRe/Pfraundorf”
Begriindung Gemeinde Raubling

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden.

Wie die in Abb. 4 zusammengefassten Untersuchungen zeigen, ist dies im Planungsgebiet der Fall.

Bei der baulichen Ausfiihrung sollten die Rahmenbedingungen einer entsprechend
hochwasserangepassten Bauweise berlicksichtigt werden. Dariber hinaus ist dafiir Sorge zu
tragen, dass eine Bebauung im Geltungsbereich zu keiner Verschlechterung der
Hochwassersituation auf angrenzenden Flachen fihrt. Entsprechende Hinweise sind dem
Satzungstext beigefligt bzw. in den Festsetzungen beriicksichtigt.

A.4.11 Schutzgebiete und ABSP

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und dessen naherer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden
(Bayerischen Landesamt fir Umwelt, Stand: Marz 2023).

In einer Entfernung von ca. 300 m ostlich des Planungsgebietes befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Inntal Sud“ (Nr. LSG-00134.01) mit der kartierten Biotopsflache
Nr. 8138-0101-001 , Grauerlenbestande westlich des Inns, O-Pfraundorf.”.

Nordwestlich, in ca. 350 m Entfernung, befindet sich zudem die kartierte Biotopsflache
Nr. 8138-0197-002 ,,Gehdlzsdume W-SW-Pfraundorf.”.

Aufgrund der Entfernung und der dazwischen liegenden Bebauung besteht jedoch kein direkter
funktionaler oder naturraumlicher Bezug zu diesen Flachen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Rosenheim, sind flir den
gegenstdndlichen Planungsbereich keine ortsspezifischen Ziele und MalRnahmen zu
bericksichtigen.

Die allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet
dessen einzuhalten.

Geschiitzte Arten

Im Rahmen einer Relevanzpriifung zur speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung von Biologie
Chiemgau, Stefanie Mihl, wurde im Februar 2021 untersucht, ob mit dem Vorkommen
geschitzter Arten im Planungsgebiet zu rechnen ist.

Diese Vorabschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass flir zahlreiche Fledermausarten am
Bestandsgebdude Quartiersmoglichkeiten im Dachbereich bestehen und Hangplatze in
vorhandenen Hoéhlungen der nordlich situierten Baume existieren.

Brutplatze flr europarechtlich geschiitzte Vogelarten wie Haus- und Feldsperling, Birkenzeisig,
Erlenzeisig und Gartenrotschwanz kénnen sowohl am bestehenden Gebadude als auch in den
umliegenden Baumen vorhanden sein.

Im Weiteren wird auf die in als Anlage dem Bebauungsplan beigelegte Relevanzpriifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verwiesen.
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A.4.12 Altlasten

Im Geltungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebietes als landwirtschaftliche Griinflache bzw. durch eine untergeordnete gewerbliche Nutzung
ist nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens groRflachiger Altlasten
auszugehen.

Lediglich im Bereich der Bestandsgebaude und der PrinzregentenstraRe kénnen, insbesondere im
Bereich von Baugrubenverfiillungen bzw. der anthropogenen Aufschiittung des Stralenbereichs
etc. Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Hier handelt es sich jedoch voraussichtlich um sehr
lokal begrenzte Vorkommen mit ausschlieflich abfallrechtlichen Folgen. Eine Nutzung des
Planungsgebiets zu Wohn- und Gewerbezwecken wird dadurch nicht infrage gestellt.

A.4.13 Immissionen

Landwirtschaft (Lirm und Geruch)

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, kommen. Wenn es die
Wetterlage und Erntezeit erfordern, konnen diese Immissionen auch in den Abendstunden sowie
an Sonn- und Feiertagen auftreten. Soweit diese das Ubliche (zuldssige) MaR nicht Gberschreiten,
ist mit keiner unzuldssigen Beeintrachtigung der geplanten Nutzung zu rechnen.

Anlagenldrm

Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich gewerbliche und industrielle Anlagen. Dazu
gehoéren u.a. eine Papierfabrik und ein Pharmaunternehmen im Bereich 6stlich der
Bahnstrecke 5702 an der Rosenheimer Stralle. Diese Betriebe verfiigen unter Anderem jeweils
Uber Produktionsstatten, Anlieferbereiche sowie ebenerdige Stellpldtze, sodass relevante
Einwirkungen durch Gewerbeldrm nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Weitere relevante
Emissionen kénnen vom noérdlich gelegenen Mischgebiet ausgehen.

Verkehrsldrm

Sowohl durch die 100 m 6stlich verlaufende Bahnstrecke 5702 zwischen Rosenheim und Kufstein
als auch die mittig verlaufende PrinzregentenstraRe ist mit relevanten Verkehrslarmimmissionen
im Planungsgebiet zu rechnen.

Die gesamte Immissionssituation wurde im Rahmen eines Immissionsgutachtens (Bericht 700-
6457; Mohler und Partner Ingenieure AG, Juli 2021) untersucht. Die Ergebnisse dieses Gutachtens
sind unter Ziffer B.3 ndher dargestellt. Das Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Schaffung neuen Baurechts unter Beriicksichtigung einer moglichst flachensparenden
Bauweise
= Schaffung von Rahmenbedingungen fiir eine intensivere gewerbliche Nutzungen
=  Wahrung des Ortsbildes des Ortsteils Pfraundorf
=  Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen vor dem Hintergrund der
Immissionsbelastung
Griinordnung
Die griinordnerischen Ziele sind:
= Minimierung der Flachenversieglung
= Sicherung einer guten Durchgriinung des Planungsgebietes
= Erhalt der Baumbestdnde entlang des Unteren Tannelbaches
= Erhalt der Baumgruppe im Slidosten
= Schaffung einer ,Naturnahen Ortsrandeingriinung” zur Einbindung in die Landschaft
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stadtebauliches Konzept
Die geplante Bebauung orientiert sich in ihrer stadtebaulichen Ausrichtung sowie in Art und MaR
ihrer Nutzung an der bestehenden Bebauung des Ortsteils Pfraundorf. Jedoch ist unter
Berticksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie in Anbetracht der
Umwandlung heute unbebauter Flachen in ein Baugebiet, eine gegeniiber den umgebenden
Strukturen geringfligig hohere Dichte vorgesehen. Durch die Bebauung kommt es zu einer
Arrondierung des bestehenden Ortsteils entlang der Prinzregentenstralie.
Das stadtebauliche Konzept sieht hierfiir drei Bauraume vor. Unter Berlcksichtigung der maximal
zuldssigen Oberkante der Wandhohe und durch eine offene Bauweise soll sich die neue Bebauung
an die ortlichen Gegebenheiten angliedern und sich in die Landschaft einfligen.
Die bestehende, vorgelagerte Baumgruppe wird erhalten und zur Abrundung der
Ortsrandeingriinung nach Westen mit einer Streuobstwiese erganzt.
B.2.2 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wird als ,Mischgebiet” nach § 6 BauNVO festgesetzt. Dies tragt dem
Ziel der Schaffung von neuem Wohnraum und gewerblich nutzbaren Flachen Rechnung und fiigt
sich in die unmittelbar anschlieBenden Siedlungsstrukturen ein. Auch die bereits bestehende
gewerbliche Nutzung in Ml bleibt so weiterhin zuldssig.

Neben der vorgesehenen Wohnnutzung lasst ein ,Mischgebiet” nach § 6 Abs. 1 BauNVO
Spielraum fir die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
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B.2.3

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

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

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

MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist eine moglichst flachensparende und zugleich an die Umgebung angepasste
Bauweise. Um den Vollzug zu erleichtern und das stadtebauliche Konzept unabhangig der
Grundverhaltnisse zu fixieren, sind fir die Grundflache fixe Zahlen je Bauraum festgesetzt. Auf die
Festsetzung einer Geschossflache wird verzichtet. Durch die Festsetzung einer fixen Grundflache
und die Festsetzungen der Hohenentwicklung ist die stadtebauliche Anmutung des Plangebietes
hinreichend sichergestellt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:
=  maximal zuldssige Grundflache (GR) je Bauraum
*  maximal zuldssige Uberschreitung der Grundflache durch Terrassen, Balkone und Loggien

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

*  maximal zuldssige Uberschreitung der Grundfliche durch Zufahrten, Zuwegungen, offene
nicht Gberdachte Stellplatze und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

=  maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhdhe (iber Normalhéhennull

=  maximal zuldssige Wandhohe in Metern (WH)

Maximal zuldssige Grundflache

Die zulassige Grundflache wird als absolute Zahl je Bauraum festgesetzt. Dies ist aufgrund des
differenzierten, im Rahmen der Baurdume festgesetzten, stadtebaulichen Konzeptes angezeigt.
Die quantitative Festsetzung erfolgt auf Grundlage derim Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes
sinnvollen GréRe der Hauptbaukorper.

Fur die beiden Baurdume im Ml; ist eine jeweilige Grundfliche von 110 m? zuldssig. Fur den
Bauraum im MI, ist die Grundfliche mit 400 m? festgesetzt. Die zuldssigen Grundflachen
orientieren sich an den jeweiligen Grundstiickszuschnitten und sollen einen harmonischen
Ubergang vom Ortsrand hin zur umgebenden Landschaft gewahrleisten.

Sowohl die noérdlich angrenzenden Wohn- als auch Gewerbestrukturen weisen ebenfalls
vergleichbare Grundflaichen auf, weshalb sich die neue Bebauung harmonisch in den
GroBenkanon der Umgebung einfligt.

Uberschreitungen

Um die stadtebauliche Anmut der Bebauung moglichst gut steuern zu kénnen orientiert sich die
guantitative Festsetzung der GR an den raumlich besonders relevanten baulichen Anlagen.
Balkone, Terrassen und Loggien haben hingegen eine geringere rdumliche Pragnanz und sind flr
das Ortsbild somit von geringerer Bedeutung. Dies gilt besonders fir Terrassen, da diese keine
Hohenentwicklungen haben. Dem folgend kénnen somit Uberschreitungen der GR durch Balkone
Terrassen und Loggien um 15% in Ml; und 10% in M, zugelassen werden. Fiir Terrassen ist,
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aufgrund der sehr untergeordneten raumlichen Auswirkung zusatzlich eine weitere
Uberschreitung von 15% in Ml; und 10% in Ml, zuldssig. Der Unterschied zwischen Ml; und Ml
erklart sich dabei aus der ohnehin bereits intensiveren Bebauung in Ml, und dem Schutz der
umgebenden Vegetationsstrukturen.

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

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

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO haben aufgrund ihrer eingeschrankten
GroRe und auch Nutzungsintensitdt eine nur eingeschrankte stadtebauliche Pragnanz. Sie sind
daher bis zu einer Grundflachenzahl von 0,35 in Ml; bzw. 0,60 in Ml, zulassig. Die Differenz
zwischen beiden Bereichen ist dadurch begriindet, dass die Bebauung 6stlich der StralRe engerer
Verbindung zur Bestandsbebauung steht und durch den stdlichen Griinbereich eine intensive
Eingriinung besteht. Der westliche Bereich steht starker in Verbindung mit den westlich
angrenzenden offenen Flachen.

Die, neben den Nebenanlagen nach §14 BauNVO und Garagen fiir eine bestimmungsgemalie
Nutzung notwendigen Zufahrten, offenen nicht Gberdachten Stellplatze und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache weisen eine noch geringere stadtebauliche Wirkung auf, da sie
keine dritte Dimension haben. Dem folgend kann hier auch unter Berlicksichtigung der
Ortsrandlage und der bestehenden Vegetation eine GRZ von 0,5 (Ml1) bzw. 0,75 (Ml,) zugelassen
werden. Auch hier ist der Unterschied zwischen beiden Bereichen durch die unterschiedliche Lage
begriindet. Insbesondere kann im Osten eine relativ hohe Versiegelung zugelassen werden, da
der Bereich direkt stidlich welcher intensiv von Baumen und Strauchern bestockt ist, garnicht als
Baugrundstiick festgesetzt und in seiner heutigen Auspragung zu erhalten ist.

Da die Uberschreitung der Grundfliche grundsitzlich abweichend geregelt ist, sind weitere
Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zul3ssig.

Flache Zulassige  |Uberschreitung Uberschreitung Uberschreitung Uberschreitung  |Zuldssige Gesamt-
des Bau- |Grund- durch Terrassen, durch Terrassen durch Garagen, durch Zufahrten, |versiegelung
gebietes |flaiche GR  |Balkone und Loggien |(weitere 15 % in MI1 |Carports und Ne- |[Stellplatze und (entspricht GRZ)
(entspricht |(15 % in MI1 und und 10% in MI2) benanlagen Unterbauungen
GR2) 10% in MI12) (bei GRZ) etc. (bei GRZ
Mly 1.090 m? |220 m? 33 m? 33 m? 95 m? 164 m? 545 m?
(0,2) (0,35) (0,5) (0,5)
Ml 864 m2 {400 m? 40 m? 40 m? 38 m? 130 m? 648 m?
(0,46) (0,60) (0,75) (0,75)
Gesamt [1.954 m? |620 m? 73 m? 73 m? 133 m? 294 m? 1.193m?
(0,32) (0,46) (0,61) (0,61)

Die Orientierungswerte des §17 BauNVO fiir Mischgebiete von GRZ 0,6 sind somit im gesamten
Geltungsbereich unterschritten. Dies gilt auch fiir die Orientierungswerte fiir die
Gesamtversieglung von GRZ 0,8, welche sich aus §17 i.V.m. §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (0,6 + 50%
max. 0,8) ergeben.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung groRzligiger Baurdume, in Verbindung mit einer absolut festgesetzten
Grundflache, soll eine hohe Flexibilitdt hinsichtlich der architektonischen Losungen, bei
gleichzeitiger Homogenitat hinsichtlich der GréRe der Baukorper erreicht werden. Insgesamt sind
die Baurdume daher etwas grofer als die zuldssige Grundflache.

Die Bauraume geben nur das grundsatzliche stadtebauliche Konzept vor. Durch die Situierung der
Baurdume ist den Schutzanspriichen der benachbarten Grundstiicke (Abstandsflichen etc.)
Genlige getan. Zudem wird so ausreichend Platz fiir eine angemessene Durchgriinung des
Plangebietes sichergestellt. Insbesondere wird durch die aufgelockerte heterogene
Baukorperstruktur auch dem Ortsrandcharakter Genlige getan.

Ostlich der PrinzregentenstraRRe ist dabei in Anlehnung an die norddstlich gelegenen Gebiude
eine etwas groRere Bebauung angemessen. Insbesondere ist hier nach Siiden eine intensive
Eingrinung durch den Griinbestand gesichert.

Uberschreitungen

Mangels entsprechender Ermaéachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch (BauGB) sind keine
Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO kann jedoch eine Uberschreitung der Baugrenzen in
geringfligigem Mal} zugelassen werden. Gebaudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu
betrachten, wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten. Im Einzelnen bedarf
es jedoch jeweils einer Betrachtung der Uberschreitungen im Einzelfall.

Hohenentwicklung

Um mogliche Vollzugsschwierigkeiten und Unklarheiten im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Gelande auszuschlieRen, wird die zuldssige Hohenentwicklung in Form einer
maximal zuldssigen Oberkante der Wandhohe (OKww) in Metern Gber Normalhéhennull (DHHN
2016) (m G. NHN) als absolutes MaR definiert.

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse wird verzichtet, da die stadtebauliche
Wirksamkeit des Gebdudes unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse und deren Hohe liber
die Oberkante der Wandhohe ausreichend definiert ist.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist bei geneigten Dachern der gedachte Schnittpunkt der
Oberkante der Dachhaut mit der Ebene der AuRenkante der AuRenwand an den Traufseiten.

Darliber hinaus wird eine maximal zuldssige Wandhohe festgesetzt. Sie ist der senkrechte Abstand
zwischen oberem und unterem Bezugspunkt in der Ebene der AuBenwand an den Traufseiten des
Daches. Oberer Bezugspunkt ist dabei der Schnittpunkt der AuBenkante der AuRenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite bzw. der obere Abschluss der Absturzsicherung von
Dachterrassen und Balkonen, bei Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.
Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenkante der Auenwand mit dem geplanten
Geldnde.

Somit wird in Zusammenhang mit moglichen Abgrabungen in sich Uberhohen Gebaduden
vorgebeugt.

Fur alle Baurdume wird eine maximale Oberkante der Wandhéhe mit 458,5 m .. NHN sowie eine
maximale Wandhoéhe von 6,0 m festgesetzt. Dies tragt der Lage am Ortsrand Rechnung. Im
Hinblick auf das absolute Hohenniveau ist so vor dem Hintergrund von
Uberschwemmungsgefahren ein Angleichen des Hohenniveaus auf StraRenniveau moglich.

Flr die Flache fir Nebenanlagen, Garagen und Carports wird ebenfalls eine maximale Oberkante
der Wandhohe festgesetzt. Diese ist so gewahlt, dass eine maximale Wandh6he von ca. 3,0m
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zuldssig ist. Somit wird sichergestellt, dass sich die Nebenanlagen etc. dem Hauptgebdude
eindeutig unterordnen und keine ungewollten optischen Barrieren entstehen.

Auch mit der nun festgesetzten Hohenentwicklung kénnen die Abstandsflachen im Rahmen der
»Satzung Gber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Raubling” innerhalb
des Planungsgebiets unterkommen. Somit ist den Anspriichen des Nachbarschutzes, gesunder
Lebensverhaltnisse und des Brandschutzes ausreichend Rechnung getragen.

Durch die festgesetzte Hohenentwicklung wird, unter Bericksichtigung der kleinteiligen
Baukorperstruktur gegenliber den ohnehin vorhandenen LarmschutzmaBnahmen entlang der
Bahn kein wesentliches zusatzliches Stromungshindernis im Hinblick auf die im FNP verzeichneten
,Freihaltezone Klima — Luft- Austausch” bedingt. Insbesondere gilt dies, da die Bebauung nicht
weiter als die 6stlich bestehenden Gebdaude und Baum Strukturen in den silidlichen Griinzug
hineinragen und hier eine freie Flache von ca. 100 m verbleibt.

Garagen und Nebenanlagen

Um funktionsfahige und zusammenhangende Griinrdume sowie eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten, sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, mit einer Grundfldche Giber 5 m?, nur innerhalb der Flachen fir Garagen, Carports
und Nebenanlagen sowie in den Baurdumen zulassig.

Die festgesetzte Flache fir Garagen und Nebenanlagen im Ml ist hier jeweils in Erweiterung bzw.
Ergdnzung der Baurdume angeordnet. Somit ist hier eine Storung des Ortsrandes durch
Nebenanlagen ausgeschlossen. In MI, sind keine gesonderten Flachen fir Garagen und
Nebenanlagen vorgesehen, da hier ein relativ groler Bauraum vorgesehen ist. Eine weitere
Bebauung wiirde hier zu einer dem Ortsbild am Ortsrand abtraglichen Wirkung fiihren.

Abweichend von der generellen Regelung, sind Nebenanlagen mit einer Grundflache kleiner 5 m?
auch aulRerhalb der Baurdume und Flachen fir Garagen und Nebenanlagen zuldssig. Dies gilt auch
fir offene Stellplatze, offene nicht Uberdachte Sitzbereiche (z.B. Terrassen), Stlitzmauern,
Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen, Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird. Aufgrund ihrer GroRe bzw. dem Fehlen der dritten
Dimension sind diese fur die Durchgangigkeit von Griinrdumen, die Auswirkung auf das Ortsbild
sowie die stadtebauliche Ordnung als untergeordnet zu betrachten.

Zur Wahrung des Gesamtbildes miissen Nebenanlagen tiber 5 m? Grundflache den Anforderungen
an die Dacher der Hauptanlagen geniigen und die identische Dachdeckung wie die dazugehdorigen
Hauptgebaude aufweisen. Dies gilt nicht, sofern diese unter bestimmten Voraussetzungen (siehe
Ziffer B.2.6) mit Flachdachern versehen sind.

Um ortsbildschadlichen Situationen vorzubeugen sind Miilltonnenstellpldtze in Haupt- oder
Nebenanlagen zu integrieren.

Dacher

Dachform

Aus der lokalen Bautradition heraus und der umgebenden Bebauung entsprechend, sind alle
Dachfldchen groBer 5 m? ausschlieRlich als Satteldicher zuléssig, deren Dachneigung auf beiden
Dachseiten identisch ist und deren First in der Mitte der Dachfliche zum Liegen kommt
(symmetrische Dacher). Es ist eine Dachneigung von 20 bis 27° zulassig.

Der First ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukorpers auszurichten. Dies flihrt tendenziell
zu niedrigeren, weniger markanten Dachern und entspricht ebenfalls der lokalen Bautradition.

Dachflache unter 5 m? unterliegen keinen Festsetzungen, da deren stidtebauliche Wirkung zu
vernachldssigen ist.
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Zur Vermeidung von Absatzen in Dachern und um moglichst homogene Dachflachen zu erzeugen,
sind grenzstandige, aneinander gebaute Hauser und Nebenanlagen profilgleich zu errichten.
Durch die einheitliche Dachform, -deckung und -neigung aneinander gebauter Baukorper soll eine
stadtebaulich gewiinschte Homogenitdt gewahrleistet werden. Dies gilt aufgrund der
unterschiedlichen Dimensionen nicht fir Nebenanlagen, welche an Hauptgebdude angebaut
werden. Der lokalen Bautradition entsprechend, diirffen Gebdude nicht traufseitig
aneinandergebaut werden.

Dem Hauptdach untergeordnete Flachen (z.B. Erker), welche maximal 10 % der Gesamtdachflache
ausmachen und deren hochster Punkt mindestens 0,6 m unter der festgesetzten OKwn des
Hauptdaches liegt, sind als Pultdacher zuldssig. Die Neigung des Pultdaches darf maximal 10° zur
Neigung des Hauptdaches abweichen, damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen bleibt. Es sind
Dachneigungen ab 10° zuldssig. Somit bleibt die einheitliche und ruhige Dachform des
Hauptdaches erhalten und es sind gleichzeitig kleinere Vorbauten ohne (berdimensionale
Dachkonstruktionen mdglich.

Dachaufbauten

Um besonders am Ortsrand homogene, ruhige Dachflichen zu gewahrleisten, sollen sich
Dachaufbauten dem Dach unterordnen. Um dies zu gewahrleisten sind ausschlief3lich technisch
notwendige Dachaufbauten wie:

= Kamine und Uberdachentliiftungen von Rohren,
= Solaranlagen, um die Nutzung regenerativer Energien zu férdern

Damit eine praktikable Belichtung sowie eine moglichst intensive Nutzung der Baukorper unter
Abwdagung mit den Belangen des Ortsbildes ermdglicht werden kann, sind unter bestimmten
Voraussetzungen auch Dachflachenfenster zuldssig. Damit ein einheitliches Gesamtbild bestehen
bleibt, missen Dachflachenfenster in der Ebene der Dachhaut liegen und diirfen maximal 5 % der
jeweiligen Dachflache ausmachen. Als weitere Abweichung ist je Dachflache ein Quergiebel
zuldssig. Somit soll vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die
Nutzung der Dachrdaume erleichtert werden. Durch die Beschrankung auf einen Quergiebel je
Gebaude soll eine Unterordnung der Quergiebel unter das Hauptdach sichergestellt werden und
somit ein ruhiges, angemessenes Erscheinungsbild der Gebdude gerade am Ortsrand gewahrt
werden. Dieser Intention folgend sind weitere Rahmenbedingungen fiir Quergiebel festgesetzt.
So darf der Quergiebel maximal 30% der Breite der jeweiligen Gebadudeseite einnehmen. Seine
Dachneigung darf die Dachneigung des zugehoérigen Hauptdaches um maximal 5° (ibersteigen,
sein First muss mindestens 50 cm unterhalb des Firstes des Hautdaches liegen. Die Traufe des
Quergiebels darf max. 1,0 m tber der Traufe des Hauptdaches liegen. Hier ist der lichte Abstand
zwischen der Unterkante der Traufe des Quergiebels und der Oberkante der Traufe des
Hauptdaches gemeint. Dacheinschnitte, Dachgauben sowie Dachaufbauten sind
dementsprechend nicht zuldssig. Gerade bei Dachgauben und Dacheinschnitten besteht auch ein
Wiederspruch mit den relativ geringen Dachneigungen.

Dachdeckung

Entsprechend der umgebenden Bebauung und aufgrund der regionalen Bautradition sind als
Dachdeckung nur matte Dachziegel und Dachsteine in Braun-, Rot-, und Anthrazitténen zulassig.

Dies gilt nicht fur Dachflichen kleiner als 5 m?, da diese eine untergeordnete stidtebauliche
Wirkung aufweisen.

Dachiiberstiande

Die festgesetzten Dachiliberstinde orientieren sich an der umgebenden Bebauung und
entsprechen der regionalen Bautradition. So ist bei Hauptgebauden allseitig ein Dachiberstand
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von mindestens 1,0 m einzuhalten. Bei Nebenanlagen, Garagen und dem Hauptdach
untergeordnete Flachen sind, um die Proportionen zu den Dachflichen zu wahren, jeweils
mindestens 0,4 m vorzusehen. Der Dachiiberstand wird horizontal, im 90° Winkel, von der
AuBenkante (Abtropfkante der Dachdeckung) der AuBenwand bis zur AuBenkante der
Dachdeckung gemessen.

Nebenanlagen und Garagen

Garagen und Nebenanlagen mit einer maximalen Wandhohe von 3,0 m dirfen auch als
Flachdacher bis zu 5° Neigung ausgefiihrt werden. Diese missen auf min. 75 % der Dachflache
eine durchwurzelbare Mindestsubstratschicht von 10 cm aufweisen und tragen somit zu einer
Pufferung des Niederschlagswasserabflusses bei. Dies kann zugelassen werden, da diese Anlagen
durch ihre untergeordnete Hohe und GroRe geringere Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

Carports

Carports, als an mindestens drei Seiten komplett offene Uberdachungen (iber baurechtlich
notwendigen Stellplatzen, dirfen abweichend von den entsprechenden Festsetzungen auch mit
Flachdachern bis zu 5° Neigung ausgefiihrt werden. Neben den allgemein zuldssigen
Dachdeckungen sind erganzend Blechdeckung und Griindacher zuldssig. Bei Carports besteht die
Gefahr, dass sie durch UbergrofRe Satteldacher sehr wuchtig wirken. Um ihre stddtebauliche
Wirkung zu minimieren, wird ein leichter, weniger einem Bauwerk entsprechender Charakter
angestrebt. Deshalb gilt als Voraussetzung auch, dass die Carports an mindestens drei Seiten offen
sind.

Terrasseniiberdachungen / Wintergirten

Der Nutzung und dem untergeordneten Charakter geschuldet, diirfen Uberdachungen von
Terrassen und Wintergérten, bis zu einer Grundflache von 15 m?, als Satteld&dcher, Pultdacher und
flach geneigte Dacher, ab 10° Dachneigung, ausgefiihrt werden.

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

Aufgrund der technischen und gestalterischen Rahmenbedingungen von transparenten
Dacheindeckungen sind hier keine Dachiiberstande erforderlich.
Gestaltung von Haupt- und Nebengebiduden

Die Fassadengestaltung sollte sich an der ortstypischen Bauweise orientieren, wobei die
AulRenwande der Hauptgebdude als verputzte und gestrichene Mauerflachen in weiRer Farbe
oder gedeckten Pastelltonen auszufiihren sind. Darliber hinaus sind auch Verkleidungen und
Konstruktionen aus Holz mit dem Ortsbild vereinbar.

Abstandsflachen

Im Rahmen des Bebauungsplans wird kein Gebrauch von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
ermoglichten abweichenden Regelungen zu Abstandsflachentiefen gemacht.

Somit gilt die ,Satzung der Gemeinde Raubling (ber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe” in der jeweils aktuellen Fassung.

Eine Verkilrzung der Abstandsflachentiefen durch die Bauraume findet explizit nicht statt.

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

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewahrten Ausnahmen
(16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Héhenentwicklung méglich.

Sollte die Satzung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
allgemeinen Regelungen der BayBO. Auch unter deren Einhaltung sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewadhrleistet. Die Belange des Brand- und Nachbarschutzes sind somit
sichergestellt. Durch die generell gegenliber der Satzung kiirzeren Abstandsflachen im Rahmen
der BayBO wadre auch in diesem Fall eine Ausnutzung der Baurdume maoglich.

B.2.10 Solaranlagen

Um eine nachhaltige Energieerzeugung zu ermoglichen sind Solaranlagen unter gewissen
Rahmenbedingungen zur Wahrung des Ortsbildes zuldssig. Dies ist auch notwendig um den
Vorgaben des Art. 44a BayBO zu entsprechend. In diesem Art. ist die Verpflichtung zur Installation
von Solaranlagen auf allen geeigneten Dachflichen geregelt. Fiir Wohngebadude Tritt diese
Regelung erst ab dem 01.01.2025 in Kraft.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zum Solaranlagen sollen in Abwagung mit
dem Vorteil der nachhaltigen, erneuerbaren Nutzung der solaren Strahlungsenergie mit dem
Ortsbild, Solaranlagen auf den Dachern und an den Fassaden zugelassen werden.

Um ein homogenes und ruhiges Erscheinungsbild des Geb&dudes und Ortsbildes zu gewahrleisten,
sollen sich die Solaranlagen dem Dach bzw. dem Gebaude moglichst unterordnen. Solaranlagen
sind nur im Neigungswinkel der Dachhaut bzw. der Ebene der Fassade zuldssig und auf eine
rechteckige Fliche je Dachfliche bzw. Fassade beschrinkt. Ein Abstand zur Dachhaut oder
Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv notwendigen zulassig.

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

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

Bei der Installation von Solaranlagen ist auf die Vermeidung von Blendwirkungen fiir andere zu
achten. Dies gilt insbesondere fiir Blendungen in Zusammenhang mit den Betriebsanlagen der
deutschen Bahn (vgl. C) Hinweise durch Text und Planzeichen 10. (2)).

B.2.11 Einfriedungen

Die hier getroffenen Festsetzungen zu Einfriedungen berlicksichtigen die Lage des Plangebietes
am Ortsrand. Um der Lage im Ubergang zur freien Landschaft gerecht zu werden und um einen
offenen Charakter des Planungsgebiets zu gewahrleisten, gilt es, rdumliche wie optische Barrieren
zu minimieren. So sind Zaune grundsatzlich nur bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig.
Maschendraht- und Gitterzaune sind mit heimischen Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

Um eine landschaftsgerechte Gestaltung sicherzustellen sind Mauern, sowie gemauerte oder
betonierte Sockel und Pfeiler nicht zuldssig. Abweichend sind im Bereich von Tiren und Toren
beidseitig gemauerte Pfeiler mit einer Breite bis zu 60 cm zuldssig. Diese haben aufgrund ihrer
raumlichen Beschrdankung einen nur untergeordneten Einfluss auf das Erscheinungsbild und
ermdglichen die Unterbringung von Klingeln, Briefkasten oder Ahnlichem.
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Das am Ortsrand liegende, in Naturrdume eingebettete Planungsgebiet, soll keine Barriere fir
Kleinsdugetiere etc. bilden. Daher sind Zdune ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht
eingegraben werden. Sie miissen einen freien Abstand von mindestens 10 cm zum Boden haben.

Darliber hinaus sind Zufahrtsbereiche vor Garagen und Stellplatzen zum StralRenraum hin von
Einfriedungen freizuhalten. Dadurch sollen rdaumliche wie optische Barrieren innerhalb des
Plangebietes minimiert werden und ein offener, dorflichen Charakter sichergestellt werden. Auch
wird so verkehrlichen Behinderungen im Zeitraum des Offnens eines potenziellen Tores
vorgebeugt.

Zur Einbindung der baulichen Anlagen in das bestehende Geldnde sind voraussichtlich
Stitzmauern nétig. Um die Auswirkungen dieser kiinstlich geschaffener Barrieren auf das Orts
und Landschaftsbild zu minimieren, sind Stitzmauern nur bis zu einer Hohe von 0,4 m und einer
Lange von 5 m zulassig.

B.2.12 Aufschiittungen und Abgrabungen

B.3

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Geldnde weitgehend erhalten bleiben. In Abwagung mit einem Schutz der Gebaude
vor wild abflieRendem Oberflichenwasser sowie Uberschwemmungen im Rahmen von
Starkregenereignissen ist jedoch eine Aufschittung der Grundstiicke bis zur Oberkante
452,5 m (. NHN (DHHN 2016) zulassig. Dies entspricht etwa der heutigen Oberkante der
Prinzregentenstralle. Somit kann auch ein sinnvoller Anschluss an diese gewahrleistet werden.

Zur Einbindung der Gebaude in die Umgebung sind auch Abgrabungen zuldssig. Diese sind jedoch
unter Berlicksichtigung des Landschaftsbildes nur bis zu einer Differenz von 0,4 m zum
Bestandsgeldande zulassig. Dies gilt nicht fliir Retentionsmulden hier sind Abgrabungen in
Abwdagung mit deren funktionalen Anforderungen ohne Begrenzung zulassig.

Um Erosion und ungewollten optischen Barrieren vorzubeugen, diirfen durch Abgrabungen oder
Aufschittungen neu erzeugte Boschungsneigungen nicht steiler sein als in einem Verhaltnis von
1 (H6he) zu 2 (Lénge).

Um den Wasserabfluss und UnterhaltsmalRnahmen nicht negativ zu beeinflussen, gelten in den
Gewadsserrandstreifen abweichende Regelungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen.
Aufschittungen sind hier ganzlich Verboten. Abgrabungen hingegen unbegrenzt zulassig.

Im Bereich Ml; ist zum Schutz der Gebaude vor Starkregenereignissen eine Aufschiittung zulassig.
Um nachteiligen Auswirkungen fiir benachbarte Grundstiicke vorzubeugen, ist jedoch der durch
die Aufschittung verlorengehende Retentionsraum auszugleichen. Dies soll im Rahmen einer
Absenkung der sudlich gelegenen Ausgleichsflaiche erfolgen. Um eine Ableitung des
Niederschlagswassers in diesen Bereich sicherzustellen, ist zusatzlich ein entsprechender Graben
im zentralen Bereich vorgesehen. In diesen Bereichen sind ebenfalls keine Aufschittungen
zuldssigen und Abgraben unbegrenzt moglich (Im Hinblick auf den Niederschlagswasserabfluss
siehe Ziffer B.5).

Griinordnungskonzept

Ziele des Griinordnungskonzeptes sind es, eine moglichst qualitdtvolle Durchgriinung des
Planungsgebietes sowie einen harmonischen Ubergang der Bebauung hin zu den
landwirtschaftlich genutzten Flachen in Richtung Stiden zu erhalten.

Durch die Ausfiihrung der befestigten Flachen mit wasserdurchldssigen Beldgen soll der
Oberflachenabfluss verringert werden. Insbesondere kann so auch die Verdunstung im
Planungsgebiet und somit insgesamt die Klimaresilienz erh6ht werden. Durch die Beschrankung
auf 90% der Flachen sind aus technischen Griinden versiegelte Flachen auch méglich.
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Bei den offentlichen StraBenverkehrsflachen ist eine wasserdurchldssige Ausfiihrung aufgrund
der Anforderungen an die Flache nicht sinnvoll moglich.

Grundsatzlich sollen die bestehenden Baume mdglichst erhalten bleiben.

Im Nordlich des MI, gelegenen Gewasserrandstreifen sind sieben zu erhaltende Baume
festgesetzt, die eine wichtige Pufferfunktion zwischen der Bebauung sowie dem jenseits der
Grundsticksgrenze verlaufenden Unteren Tannelbaches besitzen. Darliber hinaus sind diese
Baume im Hinblick auf den Artenschutz relevant.

Die Baume im sudlichen Bereich, 0Ostlich der StraBe sind weitgehend im Rahmen einer
entsprechenden Flache geschiitzt. Lediglich im Randbereich zu Ml liegen einige Bestandsbdume
so weit im Norden, dass in Abwagung mit der Gesamtbebauung ein zwingender Erhalt nicht
sinnvoll erscheint. Westlich der StraBe gibt es im Planungsgebiet keine Baume.

Um Uber den Baumerhalt hinaus, vor allem im westlichen Bereich eine gute, der landlichen
Umgebung entsprechende Griinausstattung sicherzustellen ist auf den Baugrundstiicken je
350 m? Grundstiicksflache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Es sind
Bdaume mit der Mindestqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen.
In Ml diirfen die bestehenden Baume im Bereich des Gewasserrandstreifens auf diese Anzahlen
angerechnet werden. Durch ihre GroRRe und Nahe zur Bebauung haben sie direkten Einfluss auf
die Begriinung des Baugrundstiicks.

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

Die Ortsrandeingriinung nach Siden wird in Mly durch die festgesetzten Ausgleichsflache
sichergestellt. Deren genaue Ausgestaltung wird weiter unten behandelt. Im Bereich von Ml,
besteht bereits eine landschaftsbildpragende Baumgruppe, welche der Bestandsbebauung
vorgelagert ist. Diese wird im Rahmen der Festsetzung einer Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von bestehenden Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gesichert. Um die Baumgruppe insgesamt zu erhalten, jedoch PflegemaRnahmen
zu ermoglichen, sind in der Flache mindestens 9 Baume mit einem Stammumfang von min. 50 cm
zu erhalten. Bei Ausfdllen ist eine entsprechende Ersatzpflanzung festgesetzt, um den
dauerhaften Bestand zu gewahrleisten. Um den natirlichen Charakter zu erhalten und einen
langfristigen Bestand zu sichern sind bauliche Anlagen, Einfriedungen und sonstige Nutzungen der
Flache nicht zul3ssig.

Richtung Osten ist keine weitere Eingrinung notwendig, da hier der Landschaftsraum in ca. 50 m
Entfernung ohnehin durch die Bahntrasse und die dahinter liegenden Gewerbe- und
Industriegebiete durchschnitten ist.

Auch im Westen ist abgesehen von den Ausgleichsflachen keine weitere Eingriinung erforderlich.
Hier befindet sich angrenzend eine nach Siiden ziehende Baumreihe.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall entsprechend
zeitnah zu ersetzen. Somit soll die Grinqualitat langfristig aufrechterhalten werden. Um die
angestrebte Qualitat der Griinrdume moglichst schnell zu erreichen, haben die Pflanzungen in der
Herbstperiode nach der Nutzungsaufnahme der einzelnen Gebaude zu erfolgen. Neupflanzungen
dirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt
werden. Sie sind entsprechend der Ordnung des ausgefallenen Baumes mit einer Ersatzpflanzung
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B.4

gemal den Vorgaben des Bebauungsplans, spatestens in der ndachsten Pflanzperiode (Herbst) zu
kompensieren.

Nach Art. 7 (1) BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
lberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

Im Norden wird das Planungsgebiet im westlichen Bereich durch den Grenzgraben, im dstlichen
Bereich den Unteren Tannelbach begrenzt. Entlang der beiden Gewasser ist zum Schutz dieser ein
5 m breiter Gewasserrandstreifen festgesetzt. In Abwagung naturschutzrechtlicher Belange mit
den Anforderungen des Hochwasserschutzes sind diese Streifen als extensive Wiesenflachen zu
entwickeln und von sonstigen Bepflanzungen freizuhalten. Unter Beriicksichtigung der
Bestandssituation gilt fiir die bestehenden Baume und etwaigen Ersatzpflanzungen fiir diese eine
Ausnahme. Die Baumreihe soll langfristig erhalten werden, somit sind auch Ersatzpflanzungen
ausgefallener Baume zulassig. In Abwagung Naturschutzrechtlicher Belange mit den Belangen des
Hochwasserschutzes sind in den Bereichen keine Aufschittungen jedoch Abgrabungen zulassig.

Um negativen Auswirkungen fiir diese Flachen und Verunreinigungen der Wasserlaufe wahrend
der Bauphase vorzubeugen, sind die Bereiche wahrend der Bauphase abzuzdunen und dirfen
nicht in die Bautatigkeit mit einbezogen werden (keine Materiallagerung, kein Befahren etc.).

Ausgleichsflachen

Die notwendigen Ausgleichsfliche soll am sidlichen Rand des Planungsgebiets entwickelt
werden.

Die festgesetzte Flache ist als naturnahe Streuobstwiese zu entwickeln.

Je angefangenen 75 m? der Fliche ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Obstbaum zu
pflanzen. Es sind altbewahrte, regionaltypische Sorten zu verwenden. Es sind Baume mit einer
Mindestpflanzqualitat ,Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm”, mit Stammschutz gegen
Wildverbiss, zu pflanzen.

Die Flache ist mittels einer zweischiirigen Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni eines jeden
Jahres, 2 Mahd im Herbst), mit Mahdgutentfernung zu pflegen. Alternativ kénnen die Flachen
extensiv beweidet werden.

Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-6457-1
vom 23.09.2021) wurden die Einwirkungen durch Verkehrs- und Anlagengerdusche auf das
geplante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau
entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und TA-Ldarm beurteilt.

Verkehrslarm

Bereits in der heutigen Bestandssituation betragen die hochsten Beurteilungspegel bis zu
61/56 dB(A) tags/nachts an der Sudfassade des Bestandsgebdudes 6stlich der
PrinzregentenstraBe. An der Westfassade werden Beurteilungspegel von bis zu 61/52 dB(A)
tags/nachts erreicht. An der Ostfassade werden Beurteilungspegel von bis zu 59/56 dB(A)
tags/nachts erreicht. An der Nordfassade werden Beurteilungspegel von bis zu 56/53 dB(A)
tags/nachts erreicht.

Nach Errichtung des Planvorhabens, Erweiterung (bzw. Ersatzneubau) des Bestandsbaukdrpers
Ostlich der Prinzregentenstralle und Neubau von zwei Hausern 6stlich der Prinzregentenstralle,
werden folgende Beurteilungspegel erreicht.
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Am Baukérper(teil) ostlich der Prinzregentenstralle (Ml,) treten die héchsten Beurteilungspegel
von bis zu 62/54 dB(A) tags/nachts im Bereich der Westfassade auf. Im Bereich der Nordfassade
werden Beurteilungspegel von bis zu 55/50 dB(A) tags/nachts erreicht. An der Ostfassade werden
Beurteilungspegel von bis zu 55/52 dB(A) tags/nachts erreicht. Im Bereich der Studfassade werden
Beurteilungspegel von bis zu 60/53 dB(A) tags/nachts erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiet mit 60/50 dB(A) tags/nachts werden damit
im Bereich der Westfassade um bis zu 2/4 dB(A) tags/nachts lberschritten. Im Bereich der
Nordfassade werden die Orientierungswerte eingehalten und im Bereich der Ostfassade um bis
zu 3 dB(A) nachts Uberschritten. Tags werden die Orientierungswerte der DIN 18005 an der
Stdfassade eingehalten, nachts um bis zu 3 dB(A) lberschritten.

Am siidlichen Baukorper(teil) 6stlich der PrinzregentenstraBe (Ml,) treten Beurteilungspegel von
bis zu 62/56 dB(A) tags/nachts im Bereich der Stidfassade auf. Im Bereich der Westfassade werden
Beurteilungspegel von bis zu 61/54 dB(A) tags/nachts erreicht. An der Nordfassade werden
Beurteilungspegel von bis zu 56/52 dB(A) tags/nachts erreicht. Im Bereich der Ostfassade werden
Beurteilungspegel von bis zu 60/57 dB(A) tags/nachts erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 flur Mischgebiet mit 60/50 dB(A) tags/nachts werden im
Bereich der Slidfassade um bis zu 2/6 dB(A) tags/nachts, im Bereich der Westfassade um bis zu
1/4 dB(A) tags/nachts Uberschritten. Im Bereich der Nordfassade werden die Orientierungswerte
tags eingehalten und nachts um bis zu 2 dB(A) nachts und Uberschritten. Im Bereich der
Ostfassade werden die Orientierungswerte tags eingehalten und nachts um bis zu 7 dB(A) nachts
und Uberschritten.

Am geplanten Geb&dude westlich der PrinzregentenstralRe (Mli) auf dem Flurstiick 1623/7 treten
die hochsten Beurteilungspegel von bis zu 63/57 dB(A) tags/nachts im Bereich der Ostfassade auf.
Im Bereich der Siidfassade werden Beurteilungspegel von bis zu 61/55 dB(A) tags/nachts erreicht.
An der Westfassade werde Beurteilungspegel von bis zu 51/46 dB(A) tags/nachts erreicht. Im
Bereich der Nordfassade werden Beurteilungspegel von bis zu 58/51 dB(A) tags/nachts erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiet mit 60/50 dB(A) tags/nachts im Bereich
der Ostfassade um bis zu 3/7 dB(A) tags/nachts, im Bereich der Stdfassade um bis zu 1/5 dB(A)
tags/nachts Giberschritten. Im Bereich der Westfassade werden die Orientierungswerte tags und
nachts eingehalten. Im Bereich der Nordfassade werden die Orientierungswerte der DIN 18005
tags eingehalten und nachts um bis zu 1 dB(A) Gberschritten.

Am geplanten Gebaude westlich der PrinzregentenstralRe (Mli) auf dem Flurstiick 1623/6 treten
die héchsten Beurteilungspegel von bis zu 56/51 dB(A) tags/nachts im Bereich der Ostfassade auf.
Im Bereich der Stidfassade werden Beurteilungspegel von bis zu 54/50 dB(A) tags/nachts erreicht.
An der Westfassade werde Beurteilungspegel von bis zu 48/42 dB(A) tags/nachts erreicht. Im
Bereich der Nordfassade werden Beurteilungspegel von bis zu 55/49 dB(A) tags/nachts erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiet mit 60/50 dB(A) tags/nachts im Bereich
der Ostfassade tags eingehalten und um bis zu 1 dB(A) nachts und (iberschritten. Im Bereich der
West-, Nord- und Siidfassade werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiet mit
60/50 dB(A) tags/nachts eingehalten.

Auf den ebenerdigen Freiflichen innerhalb des Plangebietes koénnen 0&stlich der
Prinzregentenstrale Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und westlich der
PrinzregentenstralRe Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) tags nicht ausgeschlossen werden. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete mit 60 dB(A) tags werden damit im Osten des
Plangebietes um bis zu 4 dB(A) und im Westen um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. Nachts entsteht
auf Freiflachen keine Schutzbedirftigkeit.

Verkehrslérm — Schallschutz fiir Baukérper
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Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblattes 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen
werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV i. d. R. einen
gewichtigen Hinweis daflir darstellt, dass einer Abwadgung keine grundsatzlichen
schalltechnischen Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohnverhaltnisse
vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir Mischgebiete 64/54 dB(A)
tags/nachts.

Die Grenze von beginnenden Gesundheitsgefahrdungen liegt bei einer dauerhaften
Larmbelastung von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts. Gerade im Nachtzeitraum entspricht der
gesundheitsgefahrdende Larmpegelwert von 60 dB(A) dem Grenzwert der Lirmsanierung gemaR
der VLarmSchR 97 (fir Wohngebiete), der bei Neuplanungen keinesfalls liberschritten werden
sollte, da andernfalls unmittelbar ein Larmsanierungsfall entstehen wirde. Fir Wohngebiete
liegen die Grenzwerte gem. VLarmSchR bei 70/60 dB(A) tags/nachts.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AulRenbauteilen (Wande,
Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Aufgrund des
Art. 13 Abs. 2 BayBO und der Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe April
2021, ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfiir erforderlichen MaRnahmen nach der
Tabelle 7 der DIN 4109, Januar 2018 im Rahmen der Bauausfiihrung zu bemessen. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der
DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-
Males der AuRenbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe-
und Verkehrslarm zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall werden die die Grenzwerte der VLarmSchR von 70/60 dB(A) tags/nachts nicht
Uberschritten. Es verbleiben Fassaden welche die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Mischgebiete mit 64/54 dB(A) tags/nachts tberschreiten jedoch die Grenzwerte von 70/60 dB(A)
tags/nachts einhalten. In diesen Bereichen ist es notwendig, Schallschutz fur schutzbedurftige
Aufenthaltsraume von Wohnungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) durch passive MaRnahmen,
d. h. durch ein ausreichendes Schallddmm-MaR der AuRenbauteile wie Fenster, Dach usw., in
Verbindung mit fensterunabhangigen Liftungen  herzustellen.  Fensterunabhangige
Luftungsmoglichkeiten werden notwendig, da die Schallddmmung der AuBenbauteile nur
wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in der
StoBliftung nicht moglich ist, muss eine Bellftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern
gewabhrleistet sein, wenn die Hohe des AuRenldrmpegels auch ein zumindest teilweises Offnen
der Fenster unmoglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zuldssig sein, wenn die betroffenen
Rdaume Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Gebadudeseite belliftet werden
kénnen. Dies wird entsprechend festgesetzt.

Die Anlage von aktiven SchallschutzmaRnahmen wie Wanden oder Waillen kommt aus
stadtebaulichen Grinden am Ortsrand nicht Infrage. Da diese sehr weit von den Emittenten
entfernt liegen wirden, missten sich diese in ihrer Hohe an den schutzbedirftigen Gebauden
orientieren. Bis zu 6 m hohe Larmschutzwande sind mit der kleinteiligen Bebauung am Ortsrand
nicht vertretbar. Dies gilt insbesondere, da eine Losung auch mit passiven MaBnahmen an den
Gebduden moglich ist.

Verkehrsldrm — Schutz fiir Frei- und Aufenwohnbereiche

Auch fiir Freibereiche kdnnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 der
DIN 18005 abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(hilfsweise) i. d. R. einen gewichtigen Hinweis darauf darstellt, dass gesunde Wohnverhaltnisse
vorliegen. Der maRgebliche Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV betragt fir Mischgebiete
64 dB(A) am Tag. Im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) entsteht auf Freibereichen i. d. R. keine
Betroffenheit.
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Dieser Zielwert wird im vorliegenden Fall an allen AuBenfassaden in den Obergeschossen
(ausgenommen Teilbereich an Nordfassade) eingehalten. Aktive SchallschutzmaBnahmen zum
Schutz von AuRenwohnbereichen werden daher nicht festgesetzt.

Die durchgefiihrten Berechnungen haben gezeigt, dass ebenerdige Freiflichen (Terrassen,
Privatgarten etc.) im vorliegenden Fall die maRgeblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
flir Mischgebiete von 64 dB(A) nicht liberschreiten. Aktive Schallschutzmanahmen zum Schutz
von ebenerdigen Freiflaichen werden daher nicht festgesetzt.

Verkehrslérm — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

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

Nach Umsetzung des Planvorhabens kann durch Reflexionen am Plangebdude eine zum Teil
ganztagige Erhohung der Verkehrslarmsituation im Nahbereich des Plangebietes im Norden und
Stden um bis zu hochstens +0,8/+0,3 dB(A) tags/nachts erwartet werden. Diese Erhéhungen sind
somit im Sinne der 16. BImSchV nicht wesentlich, sodass dem Grunde nach kein Anspruch auf
SchallschutzmaBnahmen i. S. der 16. BImSchV entsteht.

Anlagenlarm

Anlagen/Betriebe aufierhalb des Geltungsbereiches (Vorbelastung)

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich gewerbliche Anlagen. Dazu gehéren eine Papierfabrik,
ein Chemiefabrik und ein Pharmaunternehmen im Bereich 6stlich der Bahnstrecke 5702 an der
Rosenheimer StraRe. Diese Betriebe verfligen unter Anderem jeweils Uber Produktionsstatten,
Anlieferbereiche sowie ebenerdige Stellpldtze, sodass relevante Einwirkungen durch
Gewerbelarm nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Unter Einhaltung der Immissionsrichtwertanteile aus den jeweiligen Genehmigungsunterlagen
der Betriebe ergeben sich an den Plangebduden Beurteilungspegel von bis zu 52/37 dB(A)
tags/nachts. Damit werden die Immissionsgrenzwerte der TA-Ldrm fiir Mischgebiete mit 60/45
tags/nachts eingehalten. Schallschutzmalnahmen zum Schutz der Planung vor den
Anlagengerduschen auBerhalb des Plangebietes bzw. Festsetzungen sind somit nicht erforderlich.

Im Norden des Plangebietes kénnen im Rahmen der Nutzung der KiTa Freispielflachen
Beurteilungspegel von bis zu 41 dB(A) tags nicht ausgeschlossen werden. Die IRW der 18. BImSchV
flr MI mit 60 dB(A) am Tag (aulRerhalb der Ruhezeiten) werden somit eingehalten. Eine Nutzung
der Freispielflache zwischen 6 — 8 Uhr bzw. in der Nacht (22 — 6 Uhr) kann ausgeschlossen werden.

Anlagen/Betriebe innerhalb des Geltungsbereiches (Zusatzbelastung)

Im Plangebiet befinden sich bereits im Bestand ein Gewerbebetrieb fiir Heizung- und
Klimatechnik. Der Betrieb soll nach Realisierung der Planbebauung weiterhin bestehen. Die
Berechnungen der Zusatzbelastung innerhalb des Plangebietes sind beispielhaft, da die Lage, der
Liefer- und Parkflichen sowie die genaue Lage von Wohnnutzungen noch nicht endgiiltig
feststehen bzw. sich ggf. auch im Bestand dndern kénnen.

Sollte der Betrieb wie im Bestand weiter betrieben werden, werden fir den Fall des Neubaus oder
der genehmigungsbediirftigen Anderung von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von
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B.5

Wohnungen, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Anlagenlarm von
60/45 dB(A) tags/nachts Uberschritten wird, innerhalb des Mischgebietes MalRnahmen zum
Schallschutz erforderlich, die sicherstellen, dass 0,5 m auBerhalb der Mitte der Fenster
schutzbediirftige Aufenthaltsraume die Anforderungen der TA Larm fiir Mischgebiete eingehalten
werden.

Fir kinftige Neuansiedelungen von Betrieben oder bei genehmigungsbedirftiger
Nutzungsanderung von Bestandsbetrieben werden voraussichtlich organisatorische Mallnahmen
erforderlich, die sicherstellen, dass kein relevanter Nachtbetrieb (22-6 Uhr) stattfindet und der
Immissionsrichtwert tagsiber eingehalten wird, um die schalltechnische Vertraglichkeit mit
Wohnnutzungen im Mischgebiet zu gewahrleisten.

Diese Malnahmen sind von der konkreten Nutzung abhangig, gehen aber nicht Uber
vergleichbare Vorhaben hinaus und sind bei wohnvertraglichem Gewerbe (blich. Die
Anforderungen der TA-Ldrm fir Mischgebiete sind bei gewerblichen Neuansiedlungen oder
genehmigungsbediirftigen Nutzungsanderungen zu beachten.

Wasser

Versickerung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, ist als primdre LOsung eine
ortsnahe, flaichenhafte Versickerung tiber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben. Ist eine
Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer linienférmigen, unterirdischen Versickerung tiber
(Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung tber Sickerschachte zu geben.
Insbesondere ist bei der Planung von Versickerungsanlagen aufgrund der hohen zu erwartenden
Grundwasserstdande auf einen ausreichenden Grundwasserflurabstand zu achten. Ziel ist eine
moglichst naturnahe Versickerung lber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als
Klimapuffer und Wasserspeicher aufrecht zu erhalten. Alternativ kann auch eine Einleitung in die
angrenzenden Gewadsser in Erwagung gezogen werden. Dies sollte jedoch nicht die primare
Losung sein.

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

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind befestigte Flachen mit Ausnahme der 6ffentlichen
StraRRe zu 90% mit versickerungsfahigen Beldagen auszufiihren.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehorigen Entwasserungsplanung 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 (also die Feststellung, ob verschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt) ist gegenliber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.
Hierbei sind das Arbeitsblatt DWA-A 102 "Einleitung von Regenwetterabflissen" sowie das
Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

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

Grundwasser

Im Planungsbereich ist mit Grundwasserstanden nahe der heutigen Gelandeoberflache zu
rechnen. Eingriffe in das Grundwasser, egal ob dauerhaft (z.B. Keller oder Fundamente) oder
Temporar (z.B. im Rahmen der Baugrube) bediirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung. Diese
ist beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen.

In diesem Zusammenhang wird auf eine wasserdichte (wasserdichter Keller, Lichtschachte,
Kellerfenster) und eine ausreichende Auftriebssicherheit, auch in den Bauzustanden hingewiesen.

Oberflichengewasser

Der untere Tannelbach ist entsprechend seiner heutigen Lage als Wasserflache festgesetzt. Der
Grenzgraben im Norden des westlichen Teils des Geltungsbereichs ist kein dauerhaft
wasserfiihrendes Gewdsser. Somit ist hier keine Wasserflache festgesetzt.

Hochwasserereignisse in Bezug auf Grenzgraben und Unterem Tédnnelbach

Wie unter A.4.10 bereits aufgefiihrt wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 2023
Untersuchungen zu Hochwassergefahren im Rahmen eines Hochwasserereignisses HQ100 am
Grenzgraben und dem Unteren Tannelbach durchgefiihrt. Die Untersuchungen wurden durch
,Beratende Ingenieure Bichler & Klingenmeier PartG mbB” durchgefiihrt.

Dabei wurde jeweils die bisherige Ist-Situation und ein Planungsszenario nach Umsetzung des hier
gegenstdndlichen Bebauungsplans rechnerisch simuliert. Das Planungsszenario bericksichtigt
dabei die Umsetzung der im Rahmen des Bebauungsplans maximal zuldssigen Aufschittungen.

Den Ermittlungen sind folgende Hinweise voranzustellen:

* Die dargestellten Uberflutungen auf den blau eingefirbten Flachen treten nicht zwingend alle
zur gleichen Zeit auf, sondern kénnen im Berechnungszeitraum von weils auf blau und wieder
zurlick wechseln. Auf den Karten sind alle Flachen eingefarbt, die im Lauf der Berechnung
»irgendwann” einmal blau werden und sei es nur fiir wenige Minuten.

= Der Bereich beim Grenzgraben Siid ist aufgrund der Topographie und der Rahmenbedingungen
rechentechnisch sehr sensibel. Des weiteren sind im Hochwasserfall die kleinen Briicken
stdlich der Hoppenbichlstralle eingestaut. Aus diesen Griinden kann es daher beispielsweise
dazu kommen, dass bei der Berechnung fiir die Bestandssituation ein Dreieck
(Berrechnungsflache) einen Wasserstand von 5,1 cm aufweist und gem. Farbskala eingefarbt
wird. Bei der Berechnung des Planfalls ergibt sich dann aber aufgrund der genannten Umstande
beispielsweise eine Hohe von 4,9 cm und das Dreieck wird nicht eingefarbt.

* Kleine Anderungen im Modell (also z.B. das Einfiigen von Gebduden und somit von ,neuen”
Dreiecken) reichen in diesem Bereich aus, um aus den o.g. Griinden stellenweise bei einzelnen
Dreiecken eine andere Farbung zu generieren. Dies bedeutet jedoch nicht, dass sich dem
folgend durch die Planung eine gednderte Hochwassersituation ergibt. Vielmehr zeigt dies die
Grenzen der moglichen Berechnungsgenauigkeit des Modells auf.

= Wie bereits auch schon frihere Berechnungen gezeigt haben, stoRen die diversen Durchlasse
und Briicken im ndheren Bereich im Lauf des Berechnungszeitraums zumindest zeitweise an
ihre Kapazitatsgrenze. D.h. es ist davon auszugehen, dass es bereits bei einer geringen
Reduzierung der Abflussleistung (z.B. durch Verklausung) oder Erhéhung der Wassermenge
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oder bei Beriicksichtigung angeschlossener StraBenwasserkanile zu weiteren Uberstauungen
kommen kdnnte.
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Abb. 3: Uberflutungsberechnung HQ100 aus unterem Tannelbach und Grenzgraben - Bestandssituation
(Quelle: Beratende Ingenieure Bichler & Klingmeier)
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Abb. 5: Uberflutungsberechnung HQ100 aus unterem Tannelbach und Grenzgraben — Planfall
(Quelle: Beratende Ingenieure Bichler & Klingmeier)

Wie Abb. 3 bzw. die zu Grunde liegende Berechnung zeigt, ist im Planungsgebiet, mit Ausnahme
der direkten Bach- und Grabenbereiche, im Bestandsfall mit keinem Hochwasser im Fall HQ100
zu rechnen. Dies gilt insbesondere unter Berlicksichtigung der festgesetzten
Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 m. Dem folgend ergibt sich, wie Abb. 5 zeigt auch im
Planfall weder fir das Planungsgebiet noch fir die umgebenden Grundstiicke eine veranderte
Hochwassersituation.

Somit handelt es sich beim Planungsgebiet, mit Ausnahme der direkten Grabenbereich, welche
jedoch ohnehin als Wasserflaiche bzw. Gewasserrandstreifen festgesetzt sind, nicht um ein
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Uberschwemmungsgebiet nach §76 WHG und auch die §§77 und 78 WHG werden hier nicht
einschlagig.

Starkregenereignisse Uberflutungen

Als zweiter Fall wurde eine Uberflutung des Bereichs durch Starkregen (100 jihriger Starkregen)
im Planungsgebiet und den umgebenden Flachen untersucht. Somit handelt es sich bei daraus
resultierenden Uberflutungen nicht um Uberflutungen im Sinne des §76 WHG. Somit sind hier
auch die Restriktionen fir eine Bebauung nach §§77 und 78 WHG nicht einschlagig.
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Abb. 4: Uberflutungsberechnung 100-jihriger Starkregen - Bestandssituation
(Quelle: Beratende Ingenieure Bichler & Klingmeier)
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Abb. 6: Uberflutungsberechnung 100-jihriger Starkregen - Planfall
(Quelle: Beratende Ingenieure Bichler & Klingmeier)

Auch fur diesen Fall wurden die Bestandssituation und der Planfall untersucht. Auch hier sind die
oben aufgefiihrten Hinweise zur Berechnung zu berlicksichtigen.
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Unabhangig davon sind entsprechende Sicherheitsmallnahmen zum Eigenschutz fiir Gebaude in,
in diesem Fall Gberfluteten Flachen erforderlich und die Rahmenbedingungen fir die
angrenzenden Gebiete dirfen nicht negativ beeinflusst werden.

Um einen angemessenen Eigenschutz zu ermdglichen und den durch die Geldandemodellierung
und die Bebauung in Ml; verloren gehenden Retentionsraum auszugleichen, wurden im
Bebauungsplan fiir diese Bereiche Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur
natirlichen Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser festgesetzt. Dies Bereiche sind von
Baukorpern, Anlagen nach §19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO, Einfriedungen, Aufschittungen,
Strauchern und Baumen freizuhalten. Dariiber hinaus sind sie auf eine Hohe von min. 451,90 m
G. NHN abzusenken. Dies bedeutet im Bereich zwischen den Gebauden, dass das Gelande etwa
auf dem heutigen Niveau verbleibt, jedoch nicht aufgeschiittet werden darf. Im Sliden bedeutet
dies eine Tieferlegung des Geldndes um ca. 30 cm, im Bereich des StraBendamms der
Prinzregentenstralle ggf. mehr. Somit kann der Retentionsverlust durch die zuldssigen
Aufschittungen ausgeglichen und anfallendes Oberflachenwasser nach Siiden abgeleitet werden.
Einer Uberlastung des Grabensystems oder einer Verschlechterung fiir die umliegenden Flichen
kann somit vorgebaugt werden.

Hinweise zu und Schlussfolgerungen aus den Berrechnungen:

= Die oben aufgefiihrten allgemeinen Hinweise zur Berechnung bzw. Berrechnungsgenauigkeit
gelten auch in diesem Fall.

* |n der Bestandssituation ergibt sich im Planungsgrundstiick eine Uberschwemmungsfliachen.
Durch die geplante (bzw. zuldssige) Gelandeanhebung und die geplante Retentionsflache kann
die geplante Bebauung vor gréReren Uberflutungen geschiitzt werden. Gleichwohl reicht das
Wasser bis an die Gebdude heran.

= Negative Auswirkungen auf die umliegenden Gebdude und Grundstiick ergeben sich nicht.

Um einen ausreichenden Schutz der Gebdude gegen diese Hochwasserereignisse zu
gewehrleisten sind bauliche MaBnahmen gegen das Eindringen von Wasser erforderlich. Dies
betrifft insbesondere auch den Bauzustand.

= Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses sollte mindestens 25 c¢cm Uber der
Oberkante der PrinzregentenstraBe liegen.

= Die Gebadude sollten bis 25 c¢cm (iber der Oberkante der PrinzregentenstraBe wasserdicht
errichtet werden (Keller wasserdicht, dies gilt auch fur Keller6ffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.).

= Die Gebdude sollten auftriebssicher sein. Dies gilt insbesondere auch fiir den Bauzustand
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B.6

B.7

B.8

Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich bleibt weiterhin (ber die mittig verlaufende Prinzregentenstralle
ausreichend erschlossen. Diese ist als Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Aufgrund des geringen Umfangs der moglichen Nachverdichtung bzw. Flachenneuausweisung ist,
wenn Uberhaupt mit einer nur sehr moderaten Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Diese kann
von den bestehenden Strallen aufgenommen werden.

Stellplatze

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

Technische Infrastruktur

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen in
den angrenzenden Siedlungsgebieten bereits vor. Im Rahmen des Bauvollzuges kénnen die
Bauvorhaben somit mit angemessenem Aufwand erschlossen werden.

Brandbekdampfung

Der Anderungsbereich liegt in keinem Bereich weiter als 50 m von den bestehenden 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen entfernt. Somit sind voraussichtlich keine Feuerwehrzufahrten oder
Aufstellflachen entsprechend Art. 5 Abs. 1 BayBO auf den Baugrundstiicken erforderlich.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhéhe bzw. Wandhdhe kann die
Personenrettung voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen. Auch in dieser Hinsicht sind somit
keine Aufstellflaichen auf den Baugrundstiicken erforderlich.

Loschwasser kann voraussichtlich iber die bestehende Wasserversorgung zur Verfiigung gestellt
werden. Die nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StraBenverkehrsflachen.
Gegebenenfalls ist hier eine Erweiterung des Hydrantennetzes notwendig.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekampfung ausreichend
bericksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberpriifung ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Beeintrichtigungen von
artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten auftreten kdnnen wurde im Februar 2021 eine
Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) von Biologie Chiemgau,
Stefanie Muhl durchgefihrt.

Ergebnis der Relevanzpriifung ist, dass Fledermduse sowohl am Bestandsgebdude (Mly) im
Dachbereich und hinter den Windbrettern, als auch in den vorhandenen Héhlungen in den
Bdumen im Norden Hangplatze finden. Europarechtlich geschiitzte Vogelarten wie Haus- und
Feldsperling, Birkenzeisig, Erlenzeisig und Gartenrotschwanz kénnten am Geb&dude und /oder in
den Baumen briten.



Seite 38 von 66 Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "An der PrinzregentenstraRe/Pfraundorf”
Begriindung Gemeinde Raubling

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

Fledermause:

Fledermause konnen entsprechend der Untersuchung am Bestandsgebaude oder in den nordlich
am Tannelbach befindlichen Baumen sowie in der Weide ganz im Stiden vorkommen.

Die Baume entlang des unteren Tannelbaches sind durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
direkt in ihrem Bestand gesichert. Die Weide im Slden ist ebenfalls durch Festsetzung in ihrem
Bestand gesichert. Somit ist die in der Untersuchung vorgesehene VermeidungsmaRnahme M2
sicher erfillt.

Der Bebauungsplan sieht nicht zwangslaufig einen Abbruch des Bestandsgebdudes vor. Die
Baurdaume sind so ausgelegt, dass das Bestandsgebdude in diesen liegt und auch weiterhin zulassig
ist. Somit ergeben sich entsprechende Eingriffe (z.B. Abbruch) in den Gebdudebestand nicht aus
dem Bebauungsplan, sondern erst aus einer ggf. durchgefiihrten BaumaRnahme in der Zukunft.
Dem folgend sind entsprechende Untersuchungen am Gebaude auch erst in Zusammenhang mit
etwaigen BaumaRnahmen erforderlich. MalRlnahme M4 bezieht sich somit auf eine ggf.
zuklnftigen Bauvollzug und ist somit als Hinweis der Satzung beigefligt. Eine Festsetzung
entsprechender MalRnahmen ist aufgrund des durch §9 Abs. 1 BauGB begrenzten
Regelungsumfangs eines Bebauungsplans nicht moglich.

Vogel:

Entsprechend der Untersuchung kdnnen geschiitzte Vogelarten am Gebdude sowie in den
Baumbestdnden und Feldgehdlzen auf der 6stlichen Seite der PrinzregentenstraRe vorkommen.

Im Hinblick auf das Bestandsgebaude gelten die Ausfiihrungen im Zusammenhang mit den
Fledermausen entsprechend. Auch im Hinblick auf geschitzte Vogelarten kommt es durch den
Bebauungsplan nicht zur Verwirklichung entsprechender Verbotstatbestdande.

Die Relevanten Baume sowie das siudliche Feldgehdlz sind durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans in ihrem Bestand geschiitzt. Somit kénnen auch hier Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden.

Darliber hinaus sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatschG im Hinblick auf
Vogel in der Untersuchung noch weitere notwendige Mallnahmen benannt. Die Gehdlzentnahme
darf nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar eines jeden Jahres erfolgen (M1) und es sind
entsprechende MaBnahmen zur Verringerung der Stérungen durch Beleuchtung sowie zur
Vorbeugung von Vogelschlag (M3) erforderlich.

MaBnahme M1 (Entnahmezeitrdume fiir Baumfallungen) ist bereits allgemeingiiltig durch §39
BNatSchG festgesetzt. Somit bedarf es keiner erneuten Festsetzung im Bebauungsplan. Die
Regelung des §39 BNatSchG ist jedoch als Hinweis dem Bebauungsplan beigefiigt.

Die Malknahme M4 (Beleuchtung und Vogelschlag) ist, um die Verwirklichung von
Verbotstatbestanden sicher auszuschlieen im Bebauungsplan als Festsetzung enthalten.

Insgesamt ist somit die Verwirklichung von Verbotstatbestanden durch den Bebauungsplan sicher
ausgeschlossen.
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B.9

Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNatSchG), Bayerischem  Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) missen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaR Leitfaden "Eingriffsplanung in der
Bauleitplanung" (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU).

Zwar gibt es seit 2021 einen neuen Leitfaden, jedoch steht es der Gemeinde als Plangeberin frei,
auch weiterhin den Leitfaden von 2003 fiir die Ausgleichsermittlung heranzuziehen.

Bestandsaufnahme

Die westlichen, heute unbebauten Flachen (Ml;) werden bisher als artenarme Méahwiese intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Somit ist diese Flache der Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbidl) nach Leitfaden zuzuordnen.

Der ostliche Teil des Planungsgebiets (Ml,) ist heute bereits baulich genutzt. In diesem Bereich
werden heute nicht bereits im Rahmen einer Bebauung genutzten Flachen als Bauland Gberplant.
Dem folgend entsteht fiir diesen Bereich kein zusatzliches Ausgleichserfordernis. Auch die
festgesetzte offentliche StralRenverkehrsflache in der Mitte des Planungsgebietes besteht bereits
und erfordert somit keinen naturschutzrechtlichen Ausgleich.

In den festgesetzten Gewadsserrandstreifen sind keine baulichen Eingriffe zuldssig. Somit bleiben
diese Flachen bei der Eingriffsermittlung ebenfalls aullen vor.

Ausgangszustand:

Intensivgriinland Kategorie |

bestehende Verkehrsflachen kein zusatzlicher Eingriff
bebaute Flachen kein zusatzlicher Eingriff
Gewadsserrandstreifen kein zusatzlicher Eingriff
Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung kein zusatzlicher Eingriff

Erfassung der Auswirkungen

Die Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen stdlich von Ml stellen keine negativen Eingriffe dar, wodurch fir diese
Flachen auch kein Ausgleich erforderlich ist. Die bestehende Prinzregentenstrale ist heute voll
versiegelt. Im Rahmen der Planung wird diese in lhrem Bestand erhalten. Auch auf dieser Flache
erfolgt kein zusatzlicher Eingriff. In den festgesetzten Gewasserrandstreifen sind keine baulichen
Eingriffe zulassig. Somit bleiben diese Flachen bei der Eingriffsermittlung ebenfalls auRen vor.

Das MlI; ist heute bereits bebaut. In diesen Bereichen erfolgt keine Ausweitung der im Rahmen
eines Baugebiets genutzten Flache. Somit entsteht hier kein ausgleichsrelevanter Eingriff.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs ist ein Mischgebiet (MI;) vorgesehen.

Die mogliche GRZ liegt hier unter dem Grenzwert des Leitfadens fiir die Eingriffsschwere von 0,35.
Auch im Rahmen der zuldssigen Uberschreitungen der Grundfliche durch Nebenanlagen etc. kann
der Grenzwert der Eingriffsschwere nach Leitfaden inkl. Nebenanlagen etc. von 0,525 (0,35 + 50%
nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) eingehalten werden. Somit ist dieser Bereich der Eingriffsschwere
Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad) zuzuordnen.
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Eingriffsschwere
Mi, Typ B (niedriger - mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad)

VermeidungsmaRnahmen

Folgende Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:
= Festsetzungen von weitgehend versickerungsfahigen Beldagen

= Zuldssigkeit von Griindachern auf Carports

= Festsetzung von zu pflanzenden und zu erhaltenden Baumen

=  Festsetzung einer Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
bestehenden Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

=  Festsetzung von Gewasserrandstreifen

Unter Bericksichtigung der VermeidungsmaRBnahmen werden die Eingriffe relativiert und damit
der Kompensationsfaktor im mittleren Spektrum festgesetzt.

Wert angesetzt:

Kategorie | (mittlerer Wert), Typ B: 0,4

Eingriffsermittlung
Eingriffs- . C
Ausgangszustand g Flache Faktor Ausgleich in m2
schwere
Intensiv genutztes
Grinland Typ B 1.090m?> | 0,4 436 m?
Kategorie |
M,
Flache: 1.090 m
Versiegelung: GRZ ca. 0,27
I,:\.v Versiegelung GRZ 0,5
Vg es Grunland = Kategorie |
- gorie B | + Minimierungsm. = Faktor 0 4
Ausgleichserfordernis: 1.090 m? x 0.4 = 436 m?

Gewadsserrandstreifen und
Gewadsser

Gewadsserrandstreifen Flach

Ausgleichsflache A

“/—\uzglelchsflnche 140 m? x 1 440 m?

SN

| Erhaltungsfldche
| Flache: 368 1
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Ausgleichsermittlung

Der Ausgleich erfolgt direkt stidlich angrenzend an die Eingriffsflaiche im Ml;..

Die Flache wird heute landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt und ist somit von geringer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Folglich kann ein Kompensationsfaktor von 1,0
angesetzt werden.

Die Ausgleichsflache wird als Flache fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, Entwicklungsziel ist eine naturnahe Streuobstwiese.

Je angefangenen 75 m? der Fliche ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Obstbaum zu
pflanzen. Es sind altbewdhrte, regionaltypische Sorten zu verwenden.

Es sind Baume mit einer Mindestpflanzqualitdt; Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm, mit
Stammschutz gegen Wildverbiss, zu pflanzen.

Die Flache ist mittels einer zweischirigen Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni eines jeden
Jahres, 2 Mahd im Herbst), mit Mahdgutentfernung zu pflegen. Alternativ kdnnen die Flachen
extensiv beweidet werden.

Bereich Flache Faktor Ausgleich

Streuobstwiese 440 m? 1,0 440 m?

Somit kann der notwendige Ausgleich direkt und vollumfanglich innerhalb des hier
gegenstdndlichen Bebauungsplans erbracht werden.

Klimaschutz und Klimaadaption

Anpassung an den Klimawandel

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Pflanzung von Bdaumen, Strdauchern und sonstigen
Bepflanzungen sorgen fir eine Uppige Durchgriinung des Baugebiets. Dies kann eine
klimadampfende Wirkung hervorrufen.

Der Verzicht auf die konkrete Festsetzung von Baumarten ermoglicht eine klimarobuste
Bepflanzung auch vor dem Hintergrund des Klimawandels.

Durch die Festsetzung von sickerfdhigen Beldgen (soweit moglich) wird die klimaregulierende
Wirkung des Bodens unterstiitzt und die abzuleitende Regenmenge bei zunehmend auftretenden
Starkregenereignissen reduziert.

Die Zulassigkeit von Griindachern bei Carports im Rahmen des Bebauungsplans fiihren zu einer
Pufferung den Niederschlagswasserabflusses.

Durch die Festsetzungen von Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur natiirlichen
Versickerung wird ein wirksamer Schutz gegen Uberflutungsereignisse aus Starkregenereignissen
ermoglicht. Somit wird einem zu erwartenden, haufigeren Auftreten dieser Starkregenereignisse
im Rahmen des Klimawandels Rechnung getragen.

Klimaschutz (Mitigation)

Die Umnutzung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache und die umfanglichen
Pflanzgebote stellen eine Anreicherung der Vegetationsbestdande dar. Dies relativiert den Eingriff
in heute landwirtschaftliche Flachen etwas.

Die Moglichkeit zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ermoglicht eine nachhaltige
Energieerzeugung. Durch die Ausweisung von Bauland in Abrundung bestehender Bauflachen und
die in Abwagung mit dem Orts- und Landschaftsbild moglichst dichte Bebauung wird der Eingriff
in zusammenhangende Naturrdume in Abwagung mit dem Bedarf an neuen Wohnbauflachen
minimiert.
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Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR §13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben und
somit auch die Gemeinde Raubling, bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erfiillung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) berlicksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moglichst unter 1,5 Grad Celsius gegenliber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fiir den Aussto von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. §3 und §3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit diese
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich nur um einen Angebotsbebauungsplan handelt
und somit nur ein moglicher baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht
guantitativ erfolgen. Die genaue Ausformung der Bebauung und Nutzung des Areals und somit
die quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des tatsachlichen
Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund des sehr kleinen Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten
Ziele des KSG weitgehend ausgeschlossen.

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

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

Die in Abwagung mit der landlichen Umgebung relativ kompakten Baukérper stehen der
Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdude” nicht entgegen.

Der Bereich befindet sich in engen raumlichen Zusammenhang mit den {ibrigen Ortsbereichen
von Raubling und den dort befindlichen Infrastruktureinrichtungen. Somit bietet der Standort
gute Voraussetzungen fir die Reduktion des Verkehrs und die vermehrte Nutzung des
Umweltverbundes (OPNV, FuR- und Radverkehr). Dem folgend steht die Planung der Erreichung
der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” nicht entgegen.

Im Hinblick auf den Sektor 5 , Landwirtschaft” wird landwirtschaftliches Griinland in geringem
Umfang lGberbaut. Dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die entsprechenden Reduktionsziele
des KSG.

Von einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsbereich ausschlieRlich heute
landwirtschaftliche bzw. bereits bebaute Flichen betroffen. Waldflichen als Klimasenken o.A.
sind nicht betroffen. Auch sind keine Moorbdden oder Ahnliches betroffen. Somit steht die
Planung auch den Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,Landnutzung, Landnutzungsanderung und
Forstwirtschaft” nicht entgegen.

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



Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "An der PrinzregentenstraRe/Pfraundorf” Seite 43 von 66

Gemeinde Raubling Begriindung

B.11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

Schaffung von neuen Wohnbau- und Gewerbeflachen im Rahmen eines Mischgebiets
Sicherstellung einer ortsliblichen, landlichen Gestaltung

Erhalt und Entwicklung der Griinstrukturen entlang des unteren Tannelbaches
Schaffung einer angemessenen Durchgriinung des Planungsgebiets

Schaffung einer Ausgleichsflache von 440 m? unmittelbar im Geltungsbereich

Bebauung eines heute von Uberflutungen im Starkregenfall betroffenen Bereichs

B.12 Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flache ca. Antel'! an der

Gesamtflache ca.
Nettobauland (maRgebliche Baugrundstiicke) 1.954 m? 51%
Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen 368 m? 10%
Gewadsserrandstreifen 347 m? 9 %
StraBenverkehrsflachen 630 m? 16 %
Ausgleichsflache 440 m? 12%
Wasserflache 75 m? 2%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 3.814 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.




Seite 44 von 66 Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "An der PrinzregentenstraRe/Pfraundorf”

Umweltbericht Gemeinde Raubling
C Umweltbericht
C.1 Einleitung

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

,An der Prinzregentenstrale / Pfraundorf” werden ein heute landwirtschaftlich genutzter
Bereich einer baulichen Nutzung zugefiihrt und in einem heute bereits baulich genutzten Bereich
eine intensivere Nutzung ermoglicht. Darlber hinaus wird die Erhaltung von natirlichen
Strukturen planungsrechtlich gesichert.

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

Abbildung U1: Planungsgebiet, Umgriff -rot-, ohne MaRstab

Bei der Bauleitplanung sind nach §1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiiter
abschatzen zu kdnnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Einhaltung des Gesetzes (iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 25. Juni 2005, neu gefasst am 18.03.2021, gibt die
Erstellung eines Umweltberichtes vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das
Abwdgungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als
gesonderter Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB
2004, ist auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung in die Umweltpriifung inhaltlich integriert.

Grundlage des Umweltberichts nach §2a BauGB ist der vorliegende Bebauungsplanentwurf sowie
Informationen, die wahrend der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes erstellt und benutzt
wurden.
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C.1.1

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet wird durch die mittig verlaufende PrinzregentenstralRe in einen westlichen
und einen 6stlichen Bereich unterteilt und befindet sich ca. 1,3 km nordwestlich des Ortszentrums
der Gemeinde Raubling im Ortsteil Pfraundorf. Der Bereich westlich der Prinzregentenstrale ist
derzeit unbebaut und wird als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Der Teil 6stlich der Prinzregentenstralle ist bereits mit einem, heute gewerblich genutzten
Gebdude bebaut. Stdlich des Gebdudes befindet sich ein dicht mit Baumen und Strauchern
bestockter Bereich Im Norden wird dieser Teilbereich durch den Unteren Tannelbach und dessen
Ufervegetation begrenzt.

Jenseits des Unteren Tannelbaches schliefen auBerhalb des  Geltungsbereichs
Mischgebietsflachen weiter westlich ein Kindergarten an.

Im Ostlichen Teil wird der Planungsbereich in Norden durch den Grenzgraben begrenzt. Jenseits
von diesem befinden sich extensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen.

Im Siden und Osten grenzen als Griinland genutzte landwirtschaftliche Flachen an. Ca. 50 m
Ostlich befindet sich die Bahnlinie Rosenheim Kufstein. Im Westen befinden sich hinter einer
jungst gepflanzten Reihe von Strauobstbdumen als Pferdekoppeln extensiv genutzte Flachen.

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Hugelland” (Nr. D66 nach
Fis Natur) sowie im Florengebiet ,Moranengirtel” (M) (Botanischer Informationsknoten Bayern
2016) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 0,38 ha.

Ziele des Bebauungsplans und dessen Festsetzungen

\'\«
I, N
GR 110
WH 6,0

1623

1623/4

MI,
GR 400

Abbildung U2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan, ohne Mal3stab

Ziel der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist die Schaffung neunen Baurechts unter
Beriicksichtigung einer flachensparenden Bauweise sowie die Ermoglichung einer
Nachverdichtung im Ostlichen Bereich.
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C.1.2

C13

Im Bereich des aktuell unbebauten Bereichs werden zwei Baurdume mit einer jeweils zuldssigen
Grundfldche von 110 m? festgesetzt. Im bereits bebauten Bereich wird zudem ein groRzugiger
Bauraum mit 400 m? zulassiger Grundflache festgesetzt. Insgesamt wird eine Grundflache von
620 m? zugelassen. Fur die beiden Baurdume in Ml; sowie den stidlichen Teil des Bauraums in Ml
wird eine maximale Oberkante der Wandhohe mit 458,5 m (i. NHN sowie eine maximale
Wandhohe von 6,0 m festgesetzt. Fiir den nordlichen Bereich des Bauraums in M, wird eine
maximale Oberkante der Wandhéhe mit 456,5 m . NHN sowie eine maximale Wandhohe von
4,0 m festgesetzt.

Die  Prinzregentenstrale bleibt unverdndert bestehen und ist als o6ffentliche
StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Entlang des Unteren Tannelbaches und des Grenzgrabens im Norden wird jeweils ein 5 m breiter
Gewadsserrandstreifen festgesetzt. Im Siidosten wird der Baumbestand im Rahmen einer Flache
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von bestehenden Baumen, Strauchern
geschitzt. Im Sldwesten ist, in direktem rdumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff eine
Ausgleichsflache festgesetzt.

Dartiber hinaus sind Festsetzungen zur Gestaltung, Dachern, Solaranlagen, Garagen und
Nebenanlagen, Einfriedungen und Einfassungen, Abgrabungen und Aufschittungen,
Grinordnung, dem Artenschutz, dem Immissionsschutz, den Abstandsflichen und den
Ausgleichsflachen getroffen.

ErschliefSung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt liber die bestehende Prinzregentenstrale.

Der o6stliche Bereich des Planungsgebiet ist bereits bebaut. Somit liegt bereits eine ausreichende
ErschlieRung (Strom, Kanal, Wasser etc.) vor. Diese kann, soweit flir die weitere Entwicklung nétig,
ausgebaut werden.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Im Rahmen des Bebauungsplans werden 1.090 m? heute landwirtschaftliche Flachen in
Mischgebiet umgewandelt. Auf diesen ist eine Grundfliche von 220 m? und eine
Maximalversiegelung von ca. 545 m? zuldssig. Dariiber hinaus werden 864 m? heute bereits
bebauter Flachen einer intensiveren Nutzung zugefiihrt.

Die bestehende, 6ffentliche StraRenverkehrsflache bleibt mit ca. 630 m? unverandert.

Darliber hinaus werden 440 m? heute landwirtschaftlicher Flache in Ausgleichsflachen
umgewandelt.

Die Uibrigen Flachen werden in ihrer heutigen Nutzung durch den Bebauungsplan nicht verandert.

Die Ausweisung erfolgt an einer bereits bestehenden ErschlieBung. Somit ist trotz der
Neuinanspruchnahme von Flachen ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
im Sinne des §1a Abs. 2 BauGB zu unterstellen.

Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldane

Allgemeine rechtliche Grundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2023)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt geandert 2022)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2022)
=  Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)
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C.2

=  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2023)

= Richtlinie 2001/42/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

=  Bundes-Klimaschutzgesetzt (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt gedndert 2021)

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird der gegenstandliche Geltungsbereich als Griinflache
dargestellt. Von Osten bis Nordwesten ist dieser ebenfalls unmittelbar durch Griinflachen
umgeben. Der angrenzende Bereich nérdlich und nordodstlich des Planungsgebiets ist als
Mischgebiet verzeichnet. Die weitere Umgebung ist durch eine Gemeinbedarfsfliche (Norden),
Dorfgebiet (Nordwesten) sowie allgemeines Wohngebiet (Siden) gepragt.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO vorgesehen. Da die
Zielsetzungen der hier gegenstandlichen Bebauungsplandnderung nicht mit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes libereinstimmen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
nach §8 Abs. 3 BauGB geandert.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Sinne des Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Rosenheim, sind flir den
gegenstdndlichen Planungsbereich keine ortsspezifischen Ziele und MalBhahmen zu
bericksichtigen.

Spezielle Ziele und MaRnahmen sind lediglich fiir die Bereiche der kartierten Biotopflachen und
des Landschaftsschutzgebietes sowie des Wasserlaufes des Inns gegeben. Zu diesen bestehen von
Seiten des Planungsgebietes jedoch keine rdumlichen, noch funktionelle Zusammenhéange.

Die allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet
dessen einzuhalten.

Biotopschutzkartierung, FFH und Vogelschutzgebiete

Im Planungsgebiet und dessen naherer Umgebung sind weder kartierte Biotope noch sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden
(Bayerischen Landesamt fir Umwelt, Stand Januar 2024).

In einer Entfernung von ca. 300 m Ostlich des Planungsgebietes befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Inntal Std“ (Nr. LSG-00134.01) mit der kartierten Biotopsflache Nr.
8138-0101-001 ,,Grauerlenbestidnde westlich des Inns, O-Pfraundorf.”.

Nordwestlich, in ca. 350 m Entfernung, befindet sich zudem die kartierte Biotopsflache Nr. 8138-
0197-002 ,,Gehodlzsaume W-SW-Pfraundorf.”.

Aufgrund der Entfernung und der dazwischen liegenden Bebauung besteht jedoch kein direkter
funktionaler oder naturraumlicher Bezug zu diesen Flachen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung

Die im Rahmen der  Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
»An der Prinzregentenstralle / Pfraundorf” bauplanungsrechtlich vorbereiteten MaRnahmen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden. Im Folgenden
werden die Schutzgiiter, Arten und Lebensraume, Grundwasser und Oberflachenwasser, Boden,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgtiter sowie Mensch (Larm und Erholungseignung)
und Flache einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter
Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen eine
Prognose liber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung der
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Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu
Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe
Auswirkungen auf den Umweltzustand. Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl
bau-, als auch anlagen- und betriebsbedingte Wirkungsfaktoren beriicksichtigt. Aufgrund ihrer
zeitlichen Beschrankung sind hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten, wie die
dauerhaften anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Lebensraume und Arten

Bestand
Der westliche Teil des Geltungsbereichs ist heute intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Der Ostliche Bereich ist heute bereits mit einem Gebdude bebaut. Das Grundstiick ist durch
zahreiche Baume nordlich bis siidwestlich des Bestandsgebdaude umgeben. Im Norden wird dieser
Teilbereich durch den Unteren Tannelbach und dessen Ufervegetation begrenzt. Im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von Stefanie Muhl, Biologie Chiemgau im Februar 2021
konnten hier potenzielle Nistplatze fiir Fledermause sowie mehrere europarechtlich geschiitzte
Vogelarten erkundet werden.

Auch am Bestandsgebaude kdnnen Nistplatze fir Fledermause und Vogel nicht ausgeschlossen
werden.

Durch die gewerbliche Nutzung und den damit verbundenen Larmemissionen ist jedoch nur von
einer bedingten Eignung als Habitatstruktur auszugehen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu Ldrm- und Staubemissionen. Diese werden jedoch durch die ohnehin
umgebende Nutzung und die angrenzende Stralle sowie die Bahnlinie relativiert. Zusatzliche
Scheuchwirkungen sind nicht zu erwarten.

Es ist mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Lebensrdume und
Arten zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Im westlichen Bereich wird die heute als Intensivgriinland bewirtschaftete Flache lberbaut.
Vorkommende Arten konnen hier auf die angrenzenden, umfanglichen Wiesenflachen
ausweichen. Geschiitzte Arten sind hier nicht betroffen.

Im Ostlichen Bereich wird durch den Bebauungsplan nicht direkt ein Eingriff in das
Bestandsgebdude bedingt. Bei Eingriffen in das Bestandsgebdude kdnnen Verbotstatbestdnde
nach §44 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden. Diese sind jedoch nicht durch den
Bebauungsplan, sondern einen ggf. zukiinftigen Ersatzneubau bedingt. Somit ist in diesem
Rahmen eine Betroffenheit zu priifen.

Insgesamt rlickt die Bebauung etwas ndher an die nérdlichen und siidlichen Baumbestande heran.
Die artenschutzrechtlich bedeutsamen Baume sind jedoch nicht betroffen. Somit kénnen
Anlagenbedingte Auswirkungen auf geschiitzte Arten sicher ausgeschlossen werden.

Im Siiden kdonnen ggf. einige Bdume im Randbereich zur Bebauung geféillt werden. Diese sind
jedoch Artenschutzrechtlich nicht von besonderer Relevanz. In der Umgebung und durch die
Pflanzgebote sind auch nach potenzieller Fallung dieser Bdume ausreichend entsprechende
Strukturen vorhanden.
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Insgesamt sind somit anlagenbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Lebensraume und Arten durch den Bebauungsplan zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt kann es insbesondere durch gewerbliche Nutzungen zu Larm- und
Lichtemissionen kommen. Da es sich jedoch um einen kleinrdumigen Liickenschluss handelt und
bereits eine gewerbliche Nutzung im Geltungsbereich vorliegt, ist mit keinen wesentlich tber die
bestehende Vorbelastung hinausgehenden Belastungen zu rechnen.

Negative Wechselwirkungen durch Vogelschlag oder Lichtemissionen mit geschitzten Arten
werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan wirksam gemindert.

Insgesamt ist somit mit betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Lebensraume und Arten zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Lebensraume und Arten sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Bestand

Entlang der Nord-/Nordostgrenze des Planungsgebiets verlduft der Untere Tannelbach. Das
Planungsgebiet ist gemall dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt entlang des Unteren
Tannelbaches als wassersensibler Bereich gekennzeichnet (Stand: Jan 2024). Im Planungsgebiet
und in dessen ndherer Umgebung sind keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete sowie
Hochwassergefahrenflichen HQ100 oder HQextrem festgesetzt bzw. Kartiert. Dennoch kénnen
lokale Uberschwemmungen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Im Nordwesten wird das Planungsgebiet durch den Grenzgraben begrenzt. Dieser miindet
unmittelbar nordlich des Geltungsbereiches in den Unteren Tannelbach. Hier handelt es sich um
einen nicht immer wasserfihrenden, anthropogenen Entwasserungsgraben.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde untersucht, ob es im Planungsgebiet im
Hochwasserfall HQ100 des Unteren Tidnnelbaches und des Grenzgrabens zu Uberflutungen
kommt. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass es Uber die unmittelbaren Bach- bzw.
Grabenbereiche hinaus zu keinen Uberflutungen in diesem Lastfall kommt.

In einer weiteren Untersuchung wurden die Auswirkungen eines 100-jahrigen Starkregens auf das
Planungsgebiet und die unmittelbare Umgebung untersucht. In diesem Fall ist mit einer statischen
Uberflutung insbesondere des westlichen Teils des Planungsgebiets zu rechnen. Es ist mit
Wassertiefen von bis zu 50 cm — 100 cm zu rechnen.

Es ist mit hohen Grundwasserstanden, ggf. in Teilen nahe der Gelandeoberfldche zu rechnen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet erscheint aufgrund der
Bodenverhaltnisse grundsatzlich moglich ist jedoch ggf. in Teilen des Planungsgebiets erschwert.
Tendenziell ist Richtung Stiden mit einer Verbesserung der Versickerungsverhaltnisse zu rechnen.
Ggf. kann auch eine Einleitung in den unteren Tannelbach erfolgen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den relativ geringen Grundwasserflurabstand ist davon auszugehen, dass bei der Errichtung
von Kellern eine Bauwasserhaltung erforderlich ist. Da fiir diese jedoch eine wasserrechtliche
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Erlaubnis erforderlich ist, werden entsprechende negative Auswirkungen voraussichtlich durch
Nebenbestimmungen in dieser minimiert.

Im Rahmen des Bauvollzugs ist insbesondere darauf zu achten, dass Verunreinigungen des
Unteren Tannelbaches, aber auch des Bereichs des Grenzgrabens wirksam ausgeschlossen
werden. Dies wird durch die festgesetzten Gewadsserrandstreifen unterstiitzt, welche nicht
baulich genutzt werden diirfen und wahrend der Bauzeit abzuzdaunen sind.

Insgesamt ist somit mit baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser und
Oberflachenwasser mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Bei der Errichtung von Kellern ist ggf. mit Eingriffen in das Grundwasser zu rechnen. Ggf.
notwendige KompensationsmalRnahmen (Reduzierung des Aufstaus) koénnen durch
Nebenbestimmungen zur notwendigen Wasserrechtlichen Erlaubnis geregelt werden.

Durch eine zu erwartende Anpassung des Hohenniveaus des westlichen Bereichs ist mit einem
Verlust von Retentionsraum im Rahmen eines 100-jahrigen Starkregens zu rechen. Diese werden
durch entsprechend festgesetzte Abgrabungen im silidlichen Bereich kompensiert. Auch wenn im
Rahmen einer Untersuchung nachgewiesen wurden, dass dies keine negativen Auswirkungen auf
die umliegenden Grundstiicke und Gebaude hat, ist dennoch mit anlagenbedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen eines Mischgebiets ist nur untergeordnet mit dem Hantieren mit wassergefahrdenden
Stoffen zu rechnen. Soweit hier die gesetzlichen Rahmenbedingungen eingehalten werden, ist mit
keiner besonderen Gefihrdung zu rechnen. Tankstellen sind im Anderungsbereich
ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die Versickerung von Niederschlagswasser kommt es zur Versiegelung heute
unversiegelter Flachen. Die wird durch die Festsetzung von zu 90% Versickerungsfahigen Beldgen
und die Zulassung von Griindachern auf Nebenanlagen etwas relativiert.

Grundsatzlich ist voraussichtlich eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser im
Planungsgebiet moglich. Abweichend ist voraussichtlich auch eine Einleitung in den Unteren
Tannelbach moglich. Diese bendtigt eine Wasserrechtliche Erlaubnis.

Es ist mit betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut, Grundwasser und Oberflachenwasser, sind insgesamt Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme des Ostlichen Grundstiicks sowie der Prinzregentenstrale
heute unbebaut. Die heute unbebaute Flache wird derzeit als intensiv genutztes Griinland
bewirtschaftet bzw. ist mit Biumen und Strauchern bestockt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
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Die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten BaumaBnahmen sind voraussichtlich ohne, Giber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinausgehenden Flachenverbrauch (externe
Baustrallen etc.), zu realisieren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Verkehrsflache der PrinzregentenstraRe bleibt in ihrem heutigen Bestand erhalten.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden 1.090 m? heute landwirtschaftliche Flachen Gberplant.
Auf diesen ist eine Grundflache von 220 m? und eine Maximalversiegelung von ca. 545 m? zul&ssig.
Jedoch kann ein groRer Teil der Fliche von 1.090 m? durch Aufschiittungen anthropogen
Uberformt werden.

Dariiber hinaus werden 864 m? heute bereits bebauter Flichen einer intensiveren Nutzung
zugefihrt. Hier betrdgt die heutige Versiegelung ca. 350 m2. In Zukunft wird eine maximale
Versiegelung von ca. 648 m? moglich sein.

Dariuber hinaus werden im Siden noch ca. 440 m? Ausgleichsflichen weitgehend der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen und einer Nutzung als Streuobstwiese zugefiihrt.

Die lbrigen Flachen zum Schutz der Baume bzw. der Gewadsserrandstreifen werden in ihrer
heutigen Nutzung geschiitzt bzw. weiterentwickelt.

Insgesamt sind aufgrund der geringen FlachengrofRen und der Einbeziehung von bereits bebauten
Flachen anlagenbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu
erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen, Uber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden,
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen (externe Stellpldtze, Stralenausbauten auBerhalb des
Geltungsbereichs etc.).

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Boden

Bestand

Laut Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Stand Januar
2024) liegt das Planungsgebiet an der Grenze zweier Bodenbereiche.

Im Norden verlduft ein Ost-West-Richtung ein Band welches folgendermaRen charakterisiert
wird: ,Vorherrschend Anmoorgley und humusreicher Gley, gering verbreitet Niedermoorgley aus
(skelettfihrendem) Sand (Talsediment)”.

Der Bereich stdlich ist folgendermallen kartiert: ,Fast ausschlieflich Braunerde aus
Verwitterungslehm (Flussmergel) Gber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).

Aufgrund des Malstabs der Karte und der Ungenauigkeit der entsprechenden Darstellungen ist
eine prazise Zuordnung zu einem der beiden Bereiche oder eine genaue Definition der Trennlinie
der Bereich im Geltungsbereich nicht moglich.

Seltene Boden kommen nicht vor. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Altlasten sind nicht bekannt. Auch die aktuelle Nutzung ldsst auf keine besondere
Wahrscheinlichkeit von Altlastenvorkommen schlieRen. Die PrinzregentenstralRe verlauft jedoch
auf einem vermutlich in den 1970er Jahren aufgeschittetem leichten Damm. Hier kbnnen, wie
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auch in Zusammenhang mit dem Bestandsgebdude Verunreinigungen nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Hier handelt es sich jedoch voraussichtlich um sehr lokal begrenzte
Vorkommen mit ausschlieBlich abfallrechtlichen Folgen.

Dem Boden im Planungsgebiet kommen vorrangig folgende Funktionen zu: Standort fir
Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen, Retentionsvermdgen fir Niederschlagswasser,
Nitratrickhaltevermégen, Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe und im Westen
Produktionsgrundlage fiir die Landwirtschaft.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird der anstehende Boden abgeschoben und bis zur Wiederverwendung
vor Ort zwischengelagert bzw. nicht verwendbarer Boden abgefahren.

Die Funktionen des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fiir Niederschlagswasser, Nitratrickhaltevermogen, Filter- und
Pufferfunktion fir Schadstoffe gehen verloren.

Dies wird jedoch durch den sehr geringen Umfang, der neu in Anspruch genommenen Flachen,
relativiert.

Insbesondere im Starkregen und daraus folgenden Hochwasserereignissen ist der Boden wahrend
der Bauphase entsprechend vor Auswaschungen zu schiitzen.

Es ist insbesondere vor dem Hintergrund von Hochwassergefahren mit baubedingten
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung gehen ca. 1.530 m? Boden, als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage, verloren.

Insgesamt ist mit einer Neuversiegelung von bis zu ca. 940 m? (inkl. zusatzlicher Versiegelung im
bereits bebauten Bereich) zu rechnen.

Im westlichen Bereich ist zudem mit einer Aufschittung der Baugrundstiicke zu rechnen.
Aufgrund der geringen Flachenausdehnungen ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer

Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung als Mischgebiet kann die Handhabung bodengefdahrdender
Schadstoffe nicht vollumfanglich ausgeschlossen werden. Bei gesetzeskonformer Handhabung
sind jedoch keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Tankstellen sind nicht zul3ssig.

Somit sind auch betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als geringer
Erheblichkeit einzustufen.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Boden, sind aufgrund des rdumlich begrenzten Eingriffs, insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit, zu erwarten.
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C.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Fir das Planungsgebiet betrdgt das Niederschlagsmittel ca. 1.600 mm/lahr. Die
Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8°C. (Quelle: Climate-Data)

Durch die kleine FlachengroRe und die nordlich und 6stlich angrenzenden umfanglichen
Vegetationsbestande haben die Flachen keine besondere Relevanz fiir das Mikroklima oder als
Ubergeordnetes Kaltluftentstehungsgebiet.

Der Bereich liegt, nach ISEK in einer von Osten nach Siiden verlaufenden Frischluftschneise
zwischen Pfraundorf und Redenfelden.

Im Flachennutzungsplan ist von Stidwesten nach Nordosten eine ,Freihaltezone Klima — Luft-
Austausch” durch den Geltungsbereich eingezeichnet.

Im Ostlichen Bereich besteht umfanglicher Baumbestand, welcher positive Auswirkungen auf die
Luftqualitat und das Klima hat.

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden Flachen kann es zu Staub und Geruchsemissionen
kommen. Relevante landwirtschaftliche Betriebe sind in der direkten Umgebung des
Planungsgebiets nicht vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhdhten Abgas- und Staubemissionen, durch die
Bautatigkeit, kommen. Aufgrund der zu erwartenden grofReren Erdbewegungen im Rahmen von
Aufschittungen sind diese als von mittlerer Erheblichkeit einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die auch im Hinblick auf das Klima relevanten Baumbestinde im &stlichen Teil des
Planungsgebiets werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan geschiitzt. Darliber hinaus ist
eine Mindestanzahl von zu pflanzenden oder zu erhaltenden Baumen im Planungsgebiet
festgesetzt. Insgesamt wird sich der Baumbestand im Planungsgebiet, somit erhéhen was durch
Verschattung und Verdunstung zu positiven Effekten flir das Mikroklima, gerade bei in Zukunft
vermehrt auftretenden Hitzeereignissen, flhrt.

Durch die Versiegelung von Flachen im Rahmen des Bebauungsplans gehen Vegetationsbestande,
in diesem Fall hauptsachlich intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen verloren. Dies
wird in Teilen durch die Anlage von hochwertigeren Griinbestdanden, insbesondere Baumen
kompensiert.

Die im ISEK verzeichnete Frischluftschneise bzw. die im FNP dargestellte , Freihaltezone — Klima —
Luft — Austausch” werden durch die Bebauung geringfligig beeintrachtigt. Die westlichen Gebaude
liegen geringfligig stdlich des Bestandsgebdudes. Auch wird die Hohe des Bestandsgebaudes
Ubertroffen. Relativiert wird dies jedoch durch die bestehende, hermetische und sehr hohe
Larmschutzanlage entlang der Bahn im Osten. Durch die Bebauung wird der Freie Korridor zur
stdlich angrenzenden Bebauung von Redenfelden von ca. 120 auf ca. 100 m reduziert.

Durch die Festsetzung von Versickerungsfiahigen Beldagen (zu 90%) und die Zuldssigkeit von
Grindachern auf Nebenanlagen wird die Anfalligkeit des Bereichs fir im Rahmen des
Klimawandels vermehrt auftretenden Starkregenereignissen minimiert.

Die Ermoglichung von Solaranlagen ermoglicht eine Emissionslose und somit Klimaneutrale
Erzeugung von Strom im Planungsgebiet.
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Somit sind insbesondere aufgrund der Beeintrdachtigungen der Frischluftschneise insgesamt
mittlere anlagenbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die im Rahmen eines Mischgebiets zuldssigen Gewerbenutzungen ist mit keinen
wesentlichen zusatzlichen Immissionen zu rechnen. Durch die geringe FlachengrofRe sind auch aus
dem nur marginal zunehmenden Verkehr keinen wesentlichen Immissionen zu erwarten. Die
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft sind somit von geringer
Erheblichkeit.

Ergebnis

Die Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt von
mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand
Der ostliche Teil des Geltungsbereichs ist heute bereits bebaut.

Die sudlich angrenzenden, landwirtschaftlichen Nutzflachen sind landschaftlich durch den
Baumbestand entlang der 6stlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze abgeschlossen.

Auch die nordlich angrenzenden Mischgebietsflachen sind durch die Ufervegetation entlang des
Unteren Tannelbaches landschaftlich vom Planungsgebiet getrennt. Eine grofRere Fernwirkung
o0.A. besteht nicht.

Durch die in alle Himmelsrichtungen weitgehend ebene Landschaft besitzt der Bereich auch
topographisch keine besondere Fernwirkung.

Die offenen unbebauten Flachen bilden eine fur das Ortsbild bedeutende Z&sur zwischen den
Ortsteilen Pfraundorf und Redenfelden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist, wenn Uberhaupt, durch Baukrdne etc. mit einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu rechnen.

Diese sind aufgrund der kleinteiligen BaumaRnahmen und dem baulichen Kontext der Umgebung
als gering erheblich einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Da sich die neue Bebauung in den Hohenkanon der Umgebung einpasst, ist diesbezliglich mit
keiner Veranderung des Landschaftsbildes zu rechnen. Im bislang unbebauten, westlichen Teil des
Geltungsbereichs liegt heute keine landschaftspragende Vegetation vor. Durch die Festsetzung
einer Streuobstwiese am sldlichen Rand (Ausgleichsfliche) des MI; werden negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert und die neue Bebauung harmonisch in die
Ortsrandlage eingefiigt. Dennoch ist zumindest mittelfristig mit einer Beeintrachtigung des
Gewachsenen, von Alten Geholzbestéanden gepragten Ortsbildes auszugehen.

Im Hinblick auf die trennende Wirkung des Griinstreifens zwischen Pfraundorf und Redenfelden
ist mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen, da hier durch die bestehende Bebauung und
den Baumbestand bereits eine Engstelle besteht, welche nicht weiter verengt wird.
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Somit ist mit anlagenbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild mittlerer Erheblichkeit zu
rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild, sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgtter. In der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes flir Denkmalpflege sind weder im Planungsgebiet noch in dessen unmittelbarer
Umgebung Bau- oder Bodendenkmaler noch geschiitzte Ensemble verzeichnet.

Auswirkungen

Durch die Planung entstehen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgtter sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Schutzgut Mensch (Ldrm und Erholungseignung)
Bestand

Landwirtschaft (Ldrm und Geruch)

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen bestehen ggf.
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen.

Ldrm

Im Rahmen der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,An der PrinzregentenstraRe in
Pfraundorf” wurde von der Firma Mohler+Partner Ingenieure AG im September 2021 eine
schalltechnische Untersuchung im Planungsgebiet durchgefiihrt. Im Umfeld des Geltungsbereichs
befinden sich gewerbliche Anlagen. Dazu gehoren eine Papierfabrik, eine Chemiefabrik und eine
Pharmaunternehmen im Bereich 6stlich der Bahnstrecke 5702 an der Rosenheimer StraRRe. Diese
Betriebe verfligen unter Anderem jeweils liber Produktionsstatten, Anlieferbereiche sowie
ebenerdige Stellplatze, sodass relevante Einwirkungen durch Gewerbeldarm nicht ausgeschlossen
werden kénnen.

Sowohl durch die 50 m 0Ostlich verlaufende Bahnstrecke 5702 zwischen Rosenheim und Kufstein
als auch die mittig verlaufende PrinzregentenstraRe ist mit relevanten Verkehrslarmimmissionen
im Planungsgebiet zu rechnen.

Die librigen umgebenden Flachen sind als Misch- bzw. Dorfgebiet festgesetzt. Somit sind hier
keine im Rahmen der Ausweisung eines Mischgebiets relevanten Immissionen zu erwarten.

Erholungseignung
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Die Flachen sind aktuell intensiv landwirtschaftlich, bzw. gewerblich genutzt. Eine besondere
Erholungseignung der Flache besteht nicht.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhohten Larmemissionen, durch die Bautatigkeit
kommen. Aufgrund der geringen FlachengrofRe und zu erwartenden, kleinteiligen Bebauung ist
mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Der Ostliche Teil des Geltungsbereichs wird heute bereits gewerblich genutzt. Ausweislich der
Ergebnisse des Gutachtens von Md&hler+Partner kommt es anlagenbedingt durch Spiegelungen
oder Ahnliches nicht zu relevanten Auswirkungen auf die Umgebung.

Im Hinblick auf die Erholungsfunktion gehen anlagenbedingt keine fiir die Erholung relevanten
Flachen verloren.

Somit sind fur das Schutzgut Mensch anlagenbedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Ausweisung eines Mischgebiets ist mit gewerblichen Emissionen zu rechnen. Da die
umliegenden Gebiete jedoch als Misch- und Dorfgebiet festgesetzt sind ist hier mit keinen
Uberschreitungen der zuldssigen Grenzwerte zu rechnen.

Im Planungsgebiet werden durch Verkehrslarm die Orientierungswerte nach DIN 18005 fir
Mischgebiete an einigen moglichen Fassaden Uberschritten. Auch die Grenzwerte der 16.
BImSchV werden teilweise liberschritten. Gesundheitsgefahrdende Pegel werden jedoch nicht
erreicht.

Durch entsprechende Festsetzungen an den Betroffenen Fassaden wird, insbesondere durch
Vorbauten und Luftungseinrichtungen sichergestellt, dass trotz der Grenzwertiiberschreitungen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhidltnisse  sichergestellt werden konnen.  Aktiv
SchallschutzmalRnahmen fir die Freianlagen werden insgesamt auch nicht erforderlich.

Aufgrund der umfinglichen Uberschreitung der Orientierungswerte und der Uberschreitung der
Grenzwerte sowie der daraus folgenden Notwendigkeit von MalRnahmen sind die
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch bezogen auf den Larm als von
mittlerer Erheblichkeit einzustufen.

Durch die nur moderate GroéRRe der Anderung ist mit keiner wesentlichen Verkehrssteigerung und
somit des Verkehrslarms zu rechnen.

Im Hinblick auf die Erholungseignung ergeben sich betriebsbedingt keine Auswirkungen.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich der Erholungseignung Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten. Die Auswirkungen im Hinblick auf den Larm sind als von mittlerer
Erheblichkeit einzustufen. Insgesamt ergeben sich somit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Mensch.
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C3

c4

c4.1

c4.2

c4.3

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen, geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Boden — Fléiche — Wasser - Pflanzen

Die Versiegelung von Flichen im Anderungsbereich fiihrt neben dem ,Verlust” von Boden und
Flache auch mittelbar zu einem grolReren Oberflachenabfluss. Die Versickerung wird auf eine
kleinere Flache konzentriert. Des Weiteren ist weniger Vegetation vorhanden, um die
Niederschlage zu ,puffern“. Dies wird jedoch etwas durch zusatzliche Baum- und
Strauchpflanzungen, zu erhaltende Baumstrukturen sowie die Schaffung einer Ausgleichsflache
relativiert.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust von Boden durch Versiegelung bzw. Bebauung, bleibt weniger Raum fir
Vegetation. Dies flihrt zu einer negativen Verdnderung des Mikroklimas (Versiegelte Flachen
heizen sich mehr auf, keine Verdunstung). Auch dies wird jedoch geringfligig durch zusatzliche
Baum- und Strauchpflanzungen, zu erhaltende Baumstrukturen sowie die Schaffung einer
Ausgleichsflache relativiert.

Wechselwirkung Klima - Landschaftsbild

Durch die Bebauung an dieser Stelle wird der Ortsrand verdandert und die Zasur zwischen den
Ortsteilen, wenn auch nicht wesentlich, verkleinert. Dies fiihrt auch ggf. zu Auswirkungen auf den
Luftaustausch in Ost-West-Richtung, wenn dieser auch bereits durch die Larmschutzanlagen der
Bahn beeintrachtigt ist.

Weitere Belange des Umweltschutzes
(gem. §1, Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB)

Abfille

Die Art und Menge der erzeugten Abfidlle und ihre Beseitigung und Verwertung wird durch die
geplante Nutzung marginal steigen. Vornehmlich ist mit dem Anfall von Hausmiill zu rechnen.

Im Rahmen des Mischgebiets sind nur begrenzt gewerbliche Abfille zu erwarten. Darliber hinaus
ist hier auch nicht mit besonders problematischen Abfallen zu rechnen.

Da voraussichtlich, wenn Gberhaupt nur untergeordnet und stellenweise Altlasten vorliegen, ist
auch durch die BaumaBnahmen mit keinem groRen Anfall problematischer Stoffe zu rechnen.
Abwasser

Es sind ausschlieBlich normale Hausabwasser zu erwarten. Durch die Siedlung im Norden bzw.
den Bestand im Osten liegt bereits eine Kanalisation vor und kann mit angemessenem Aufwand
erweitert werden.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Rahmen des Bebauungsplans sind spezielle Festsetzungen enthalten, um auch in Abwagung
mit dem Ortsbild Solaranlagen zu ermdoglichen. Eine Verpflichtung zur Nutzung erneuerbarer
Energien ergibt sich aus §44a BayBO (wenn in Teilen auch erst am 2025).
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c4.4

C.5

C.5.1

C.5.2

C.53

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfdlle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Durch die zuséatzliche Versiegelung von Flachen insbesondere westlich der Prinzregentenstrale
kommt es zu einer starkeren Aufheizung. Diese wird durch die festgesetzten Baumplanzungen im
Rahmen von Verschattung und Verdunstung relativiert.

Durch die Ermoglichung von Solaranlagen, werden die Rahmenbedingungen fiir die Klimaneutrale
Erzeugung von Strom im Planungsgebiet geschaffen.

Auch die in den Ortszusammenhang eingebundene Lage schafft gute Voraussetzungen fir eine
klimafreundliche Mobilitat.

Zwar wird durch die Planung ggf. Auswirkungen auf den Luftaustausch in Ost-West-Richtung ha-
ben, da der freie Bereich zwischen den Siedlungseinheiten geschmalert wird, jedoch ist dieser
durch die Larmschutzanlagen der Bahnanlage bereits beeintrachtigt. Durch die im Gesamtver-
gleich relativ lockeren Baustrukturen der Umgebung ist dariiber hinaus ohnehin nicht mit wesent-
lichen siedlungsbedingten Hitzeereignissen zu rechnen.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch die zusatzliche Versiegelung kann es zu einer verstarkten Aufheizung im Rahmen von ver-
mehrt zu erwartenden Hitzeereignissen kommen. Dies wird jedoch durch die Lage am Ortsrand,
die zu erhaltenden und zu pflanzenden Baume und die gute Durchgriinung der Umgebung relati-
viert werden.

Bei Starkregenereignissen kann durch die héhere Versiegelung der Anteil des Oberflachenabflus-
ses erhoht werden. Dem wird durch die Festsetzung von versickerungsfahigen Beldagen und die
Moglichkeit von Griinddchern entgegengewirkt.

Insbesondere im westlichen Bereich besteht eine groRe Anfilligkeit fiir Uberschwemmungen im
Rahmen von Starkregenereignissen.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Im Bundes-Klimaschutzgesetz sind Ziele fiir die Reduktion von schadlichen Treibhausgasemissio-
nen bezogen auf einzelne Sektoren (vgl. Anlage 1 zu §§ 4 und 5 KSG) festgelegt. Nach Maligabe
des §13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) mussen alle Trager 6ffentlicher Aufgaben und so-
mit auch die Gemeinde Raubling bei ihren Planungen und Entscheidungen die Ziele dieses Geset-
zes bericksichtigen, d.h. die Frage in den Blick nehmen, ob und inwieweit diese Einfluss auf die
Treibhausgasemissionen haben und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kénnen. Die hier ge-
genstandlichen Planungen stellen die Erreichung der Ziele des KSG, so sie liberhaupt Auswirkun-
gen auf die einzelnen Sektoren haben nicht infrage (Fir eine genauere, sektorenscharfe Betrach-
tung wird auf Ziffer B.10 verwiesen.)
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C.6

c.6.1

C.6.2

c.6.3

c.6.4

C.6.5

C.6.6

C.6.7

C.6.8

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Ohne die vorgesehene Bebauung, ist von folgender Entwicklung des Umweltzustandes
auszugehen:

Schutzgut Lebensraume und Arten

Die Flache westlich der Stralle wirde auch weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt und
wirde eine untergeordnete Habitateignung aufweisen. Der Bereich Ostlich der Strae ware
voraussichtlich nach §34 BauGB zu bewerten und wirde weiterhin, ggf. im Rahmen eines
Ersatzneubaus baulich genutzt. Ggf. vorhandene Habitate miissten entsprechend kartiert und im
Bauvollzug geschitzt werden.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Der westliche Bereich wiirde weiterhin vollumfanglich zur Versickerung zur Verfiigung stehen. Im
Rahmen von Starkregenereignissen kdnnte sich hier Oberflaichenwasser weitgehend schadlos
sammeln. Im dstlichen Teil unterschieden sich die Auswirkungen nicht wesentlich von denen bei
Durchfiihrung der Planung.

Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fiir  Niederschlagswasser, Nitratrickhaltevermogen, Filter- und
Pufferfunktion fiir Schadstoffe, blieben im westlichen Bereich erhalten. Die Flache bliebe auch als
landwirtschaftliche Produktionsgrundlage weiterhin erhalten.

Im Osten wiirde ggf. die Bebauung im Rahmen des §34 BauGB geringfiigig intensiviert.

Schutzgut Flache

Es kdme an dieser Stelle zu keinem neuen ,Verbrauch” heute ,natirlicher” Flachen.

Schutzgut Klima /Luft

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Luft, wirde die Fliche westlich weiterhin als
landwirtschaftliche Flache verbleiben. Eine Aufwertung durch Baum- und Strauchpflanzungen
wire nicht zu erwarten. Fiir den &stlichen Bereich wiirden sich keine wesentlichen Anderungen
ergeben.

Es wirde zu keiner weiteren Verengung des freien Korridors zwischen Pfraundorf und
Redenfelden kommen.

Schutzgut Landschaftsbild

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der heutige von altem GroRBbaumbestand gepragte,
kleinteilige und heterogene Ortsrand erhalten bleiben.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgtiter im Planungsgebiet und dessen Umgebung vorhanden.

Schutzgut Mensch (Ldrm und Erholungseignung)

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch, wiirde es zu keinen wesentlichen, von einer Durchfiihrung
der Planung, abweichenden Entwicklungen kommen.
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C.7 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
C.7.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Schutzgut Lebensraume und Arten
= Restriktionen zur Beleuchtung im Planungsgebiet
= Restriktionen zu Fenstern und deren Beschaffenheit im Hinblick auf die Vermeidung von
Vogelschlag
Schutzgut Boden und Wasser
= Die Versiegelung wird durch Verwendung sickerfahiger Beldage, soweit moglich, begrenzt.
Schutzgut Wasser
= Freihaltung von Gewadsserrandstreifen
= Festsetzung von Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur natirlichen
Versickerung  von  anfallendem  Oberflichenwasser um  bei  Starkregenfallen
Uberflutungsrisiken zu minimieren.
Schutzgut Klima
= Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung durch Festsetzung zu erhaltender und
pflanzender Baume, einer Mindestbaumanzahl sowie einer Flache mit Bindung flr
Bepflanzungen
Schutzgut Flache
= Konzentration der Bebauungsmoglichkeiten entlang der bestehenden ErschlieRung.
Schutzgut Landschaftsbild
= Erhalt der landschaftspragenden Baumbestande
= Schaffung einer Ausgleichsflache als Streuobstwiese als Verbindung zwischen den westlichen
Streuobst und Strauchbestanden und den 6stlich gelegenen Baumbestanden.
C.7.2 CEF-MaRBnahmen
Es sind keine Vermeidungsmalnahmen und CEF-MalRnahmen notwendig, um nicht gegen die
Verbotstatbestande zum speziellen Artenschutz des §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu
verstol3en.
C.7.3 Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden ,Eingriffsplanung in der
Bauleitplanung” (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU). Da der 6stliche Bereich heute bereits gewerblich genutzt wird und sich
hier der Eingriff im Hinblick auf die Eingriffsermittlung nicht relevant dndern wird, ist dieser
Bereich bei der Eingriffsermittlung nicht bericksichtigt.

Auch wenn es seit 2021 einen neuen Leitfaden zur Eingriffsregelung gibt, steht es der Gemeinde
frei, auch weiterhin den alten Leitfaden von 2003 zu verwenden. Die Gemeinde Raubling
verwendet im Rahmen dieses Bebauungsplans auch weiterhin den Leitfaden 2003.
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C.8

Bestand

Die westlichen, heute unbebauten Flachen (Ml;) werden bisher als artenarme Mahwiese intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Somit ist diese Flache der Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbidl) nach Leitfaden einzuordnen.

Der ostliche Teil des Planungsgebiets (Ml,) ist heute bereits baulich genutzt. Die Flache der
Baugrundstiicke wird in diesem Bereich durch die Planung nicht erweitert. Somit kommt es hier
nicht zu auszugleichenden Eingriffen.

Die PrinzregentenstrafRe besteht bereits und wird in ihrer Ausdehnung auch nicht verandert. Auch
hier kommte es durch die Planung somit nicht zu relevanten Eingriffen.

Die Gewasserrandstreifen, sowie der stdostlich vorhandene Baumbestand werden durch
festsetzungen in ihrem Bestand geschiitzt. Somit kommt es hier zu keinen relevanten Eingriffen.

Eingriff

In Ml; kommt es zu Eingriffen im Rahmen der Festsetzung eines Mischgebiets. In diesem ist eine
GRZ von 0,20 zulassig. Die zuldssige Gesamtversiegelung betragt 0,5. Der Grenzwert fir die Ein-
griffsschwerkategorie B (niedrigerer — mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad) liegt bei 0,35
flr die GRZ. Unterbericksichtigung des §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO liegt der abgeleitete Grenzwert
fiir die Gesamtversiegelung bei 0,525.

Somit ist der im Rahmen des Bebauungsplans zuldssige Eingriff der Eingriffsschwere B zuzuord-
nen.

Vor dem Hintergrund der vorgesehen Minimierungsmafinahmen, ist ein Faktor von 0,4 gewahlt

Ausgangszustand Eingriffs- Flache Faktor Ausgleich in m?2
schwere

Intensiv genutztes

Grinland Typ B 1.090m?> | 0,4 436 m?

Kategorie |

Ausgleichsermittlung

Der Ausgleich erfolgt direkt stidlich angrenzend an die Eingriffsflache im M.

Die Flache wird heute landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt und ist somit von geringer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Folglich kann ein Kompensationsfaktor von 1,0
angesetzt werden.

Die Ausgleichsflache wird als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, Entwicklungsziel ist eine naturnahe Streuobstwiese.

Die Ausgleichsfliche umfasst 440 m2 Somit kann der notwendige Ausgleich direkt und
vollumfanglich innerhalb des hier gegenstandlichen Bebauungsplans erbracht werden.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

= Im Rahmen der Bauabnahme wird die Gemeinde die ordnungsgerechte Umsetzung der
getroffenen Vermeidungsmalnahmen Uberprifen. In einem finf- bis zehnjahrigen Turnus
wird der ordnungsgemale Zustand der Pflanzen Gberprift (Pflege, Ersatzpflanzungen).
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C.9

C.10

C.11

Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternativ kénnten an anderer Stelle der Gemeinde Mischgebietsflachen ausgewiesen werden.
Dies wiirde jedoch ggf. neuen ErschlieBungsaufwand erfordern und ggf. die Durchschneidung
heute unberihrter Flachen bedingen.

Weiter wére eine zusatzliche Nachverdichtung bereits bebauter Flachen denkbar. Im Rahmen der
bestehenden Wachstumsdynamik der Gemeinde werden diese Flachen, soweit verfligbar, jedoch
ohnehin zur baulichen Verdichtung genutzt. Eine Abbildung des gesamten Flachenbedarfs im
Rahmen der Innenentwicklung erscheint unter Abwagung mit den ortsgestalterischen Belangen
aktuell nicht moglich.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fiir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung,
das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim, mehrere Ortsbegehungen
sowie Angaben von Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen
Landesamtes flir Umwelt). Dartiber hinaus wurde eine gutachterliche Einschdtzung zum speziellen
Artenschutz von Biologie Chiemgau (Februar 2021) und eine schalltechnische Untersuchung der
Firma Mohler+Partner Ingenieure AG (September 2021) berlicksichtigt.

Im Hinblick auf die Hochwassersituation der angrenzenden Gewasser sowie im Starkregenfall
wurden durch Beratende Ingenieure Bichler & Klingmeier Berechnungen durchgefiihrt und in der
Planung bericksichtigt.

Im Rahmen der Einschdatzung zum speziellen Artenschutz wurden keine Kartierungen
durchgefiihrt, sondern lediglich Lebensraumbedingungen aufgenommen. Eine Kartierung
erschien jedoch zum Bebauungsplan nicht nétig, da der Bebauungsplan nicht zwangslaufig einen
Eingriff in das Bestandsgebaude, welches potenzielle Habitate beherbergt berlicksichtigt.

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen, verbal argumentativ. Dabei werden vier
Stufen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung erfolgte gemaR Bayerischem Leitfaden sowie in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal
argumentativ.

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fiir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) von Biologie Chiemgau, 22.02.2021, 24 Seiten

Schalltechnische Untersuchung von Mdéhler+Partner Ingenieure AG; 27.09.2021, 93 Seiten
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C.12 Zusammenfassung

Die ,Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,An der PrinzregentenstraRe in Pfraundorf”
wird auf einer insgesamt 0,37 ha groRen Flache aufgestellt. Es werden ca. 1.954 m? Mischgebiet
ausgewiesen.

Flr das Schutzgut Arten- und Lebensrdume sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser sind aufgrund der hohen
Grundwasserstande und der Gefahren durch Starkregenereignisse Auswirkungen von mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Fir das Schutzgut Fldiche kommt es insgesamt zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit.

Flr das Schutzgut Boden sind aufgrund es raumlich begrenzten Eingriffs insgesamt Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Aufgrund der Lage in einem in Ost-West-Richtung verlaufenden Frischluftkorridors sind fiir das
Schutzgut Klima/Luft Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der geringen FlachengroBe und der
Rahmenbedingungen vor Ort, Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgtter. Fir das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich der Erholungseignung Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten. Die Auswirkungen im Hinblick auf Ldrm sind von mittlerer
Erheblichkeit. Insgesamt ergeben sich somit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Mensch.

Die Auswirkungen des Eingriffes werden durch folgende VermeidungsmalRnahmen minimiert:
= Restriktion zur Beleuchtung im Planungsgebiet

= Restriktionen zu Fenstern und deren Beschaffenheit im Hinblick auf die Vermeidung von
Vogelschlag

= Die Versiegelung wird durch Verwendung sickerfahiger Beldge, soweit moglich, begrenzt.
=  Freihaltung von Gewadsserrandstreifen

= Festsetzung von Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur natirlichen
Versickerung  von  anfallendem  Oberflaichenwasser um  bei  Starkregenfillen
Uberflutungsrisiken zu minimieren.

= Sicherstellung einer angemessenen Griinausstattung durch Festsetzung zu erhaltender und
pflanzender Baume, einer Mindestbaumanzahl, einer Ortsrandeingriinung sowie einer Flache
mit Bindung fir Bepflanzungen

= Konzentration der Bebauungsmoglichkeiten entlang der bestehenden ErschlieRung.
= Erhalt der landschaftspragenden Baumbestiande

= Schaffung einer Ausgleichsflache als Streuobstwiese als Verbindung zwischen den westlichen
Streuobst- und Strauchbestdanden und den 6stlich gelegenen Baumbestanden.

Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden zur
Eingriffsregelung (2003) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU) zur Anwendung. Der notwendige Ausgleich (440 m?) wird vollumféanglich
innerhalb des Bebauungsplangebiets direkt westlich des Eingriffs erbracht.
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Umweltbericht Gemeinde Raubling

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter anlagenbedingter  betriebsbedingter
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Arten und gering gering gering gering

Lebensrdaume

Wasser mittel mittel gering mittel

Flache keine gering keine gering

Boden mittel gering gering gering

Klima / Luft gering mittel gering mittel

Landschaftsbild gering mittel keine mittel

Kultur- und keine keine keine keine

Sachgiiter

Mensch gering gering gering/mittel mittel

(Larm / Erholungseig-

nung)
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C.13

Quellenverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2023)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2022)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt geandert 2022)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2023)
Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt gedndert 2021)

Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal, Stand: Januar 2024
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung, Stand: Juli 2022
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Umweltatlas Bayern, Stand: Januar 2024

Bayerische  Vermessungsverwaltung /  Bayerisches Landesamt  fir Umwelt:
Bayernatlas/Naturgefahren: Stand Januar 2024

Deutscher Wetterdienst, Klimadaten: Stand Januar 2024
Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023

Bayer. Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU): Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung", Miinchen 2003

Climate Data: www.climate-data.org, Online-Abfrage Januar 2024

Flachennutzungsplan der Gemeinde Raubling, in der Fassung vom 1.10.1993

LfU: Biotopkartierung, Digit. Fassung, Online- Abfrage Januar 2024

LfU: Geologie, Digit. Fassung, Online- Abfrage Januar 2024

LfU: Potenziell natirliche Vegetation in Bayern, Digit. Fassung, Online- Abfrage Januar 2024
LfU: www.lfu/wasser/kartendienst/ ndex.html, Online- Abfrage Januar 2024

LfU: Ubersichtsbodenkarte, Online- Abfrage Januar 2024

Oberste Baubehorde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis",
Minchen 2006

Regionalplan Region Siidostoberbayern (18)
Schalltechnische Untersuchung von Mdhler+Partner Ingenieure AG; 27.09.2021

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) von Biologie Chiemgau; Stefanie Mihl; Frasdorf;
22.02.2021
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Zusammenfassende Erklarung

Die Zusammenfassende Erkldrung ist nach Abschluss des Verfahrens zu ergdnzen.

E Ausfertigung
Mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... wurde der Bebauungsplan ,An der
Prinzregentenstralle/Pfraundorf” in der Fassung vom ............... gem. §10 Abs.1 BauGB als Satzung

beschlossen.

Raubling, den .......ccovevevneeee.
(Siegel)

Olaf Kalsperger, Erster Blirgermeister



