Gemeinde Raubling

35.
Anderung des Flachennutzungsplans

Bereich BPL Seniorenzentrum Obermiuhl
FI. Nrn. 599, 598/1T, 601/T, 86
Gem. Raubling

Begrindung

vom 06.04.2023
zum Entwurf vom 25.10.2022
in der Fassung vom 25.04.2023

Planung:

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs
Architekt

Friedrich Ebert Str. 15

83059 Kolbermoor



Inhaltsverzeichnis

01.
02.
03.
04.
05.
06.
07.
08.
09.
10.
11.
12.
13.

Vorbemerkung

Stadtebauliche Entwicklungsziele

BerUhrte Ziele und Grundsatze der Raumplanung
BerUhrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes
Berlihrte gemeindliche/ private Planungen
Raumanalyse

Anderung des Flachennutzungsplans- Darstellungen
Anderung des Flachennutzungsplans- Begriindungen
Umweltbericht

Berlcksichtigung berthrter Ziele, Grundsatze und Planungen
Berlcksichtigung von raumlichen Vorbelastungen
Anderungsbilanz

Auswirkungen

Quellenverzeichnis
Quellennachweise
Anlagenverzeichnis

Seite 2 von 8



01. Vorbemerkung

Bereits seit LAngerem gibt es in der Gemeinde Raubling aufgrund der Nachfragen nach Pflegepléatzen
das Bestreben, die vorhandenen sozialen Einrichtungen der Gemeinde hinsichtlich der Versorgung von
Senioren und Pflegebedurftigen durch neue Einrichtungen zu erweitern. Eine integrale stadtebauliche
Lage scheiterte trotz mehrjahriger, intensiver Suche nach freien Grundstticken im engeren Ortsbereich
an der erforderlichen Grundstucksgroe bzw. an der Verfugbarkeit. Nachdem sich mit dem Grundstuck
in Obermiuhl jetzt die MAglichkeit einer Realisierung bietet, hat der Gemeinderat von Raubling in seiner
Sitzung am 24.11.2020 beschossen, den FNP dort zu &ndern als Voraussetzung fiur einen Bebauungsplan
und damit als Grundlage einer Realisierung einer weiteren Pflegeeinrichtung.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

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

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

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

Um dem Entwicklungsgebot nach §8(2)1 BauGB nachzukommen, wird dabei der Flachennutzungsplan
parallel zum Bebauungsplanverfahren geédndert.

02. Stadtebauliche Entwicklungsziele

- Errichtung eines Seniorenzentrums

- Gebietsrandeingriinung zur freien Landschaft

- Sicherung von (Teil-) Flachen zur Errichtung eines Geh- und Radweges zwischen Raubling und Grof3-
holzhausen

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

03. Beruhrte Ziele und Grundséatze der Raumplanung

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

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

04. Beruhrte Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes
Baugesetzbuch i.d. geé&. Fassung v. 15. September 2021

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind (...) Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaR zu begrenzen (81a(2)1 BauGB).
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BNatSchG i.d.geé&. Fassung v. 18. August 2021
Wenn mit der Bauleitplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, ist nach dem Leitfaden
fur die Anwendung der Eingriffsregelung zu prifen, in welchem Umfang 6kologische Ausgleichsmalnah-
men durchzufihren sind (sinngeméaf §18(1) BNatSchG).

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

05. Bertihrte gemeindliche/ private Planungen

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

Vorhaben- und Erschlielungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Seniorenzentrum
Obermiuhl“/ W3 Schweiker-Breitung-Frey PartGmbB/ Mé&rz 2022 in der Uberarbeiteten Fassung vom
03.04.2023

06. Raumanalyse

Lage im Raum

- Raubling ist mit 29 Gemeindeteilen eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Rosenheim.
Die Gemeinde liegt nur wenige Kilometer sudlich der kreisfreien Stadt Rosenheim (Oberzentrum) di-
rekt am Autobahndreieck der A 8 Minchen-Salzburg und der Inntalautobahn A 93 Rosenheim-Inns-
bruck- Brenner. Sie wird durchschnitten von den tUberortlichen Verkehrsflachen der Inntalautobahn,
der Eisenbahnstrecke Miinchen-Verona und der Staatsstralle 2363 (ehemals Bundesstralie B15).

- Lage gem. Regionalplan Stidostoberbayern: Verdichtungsraum Rosenheim

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

- Raubling liegt gem. Regionalplan Siidostoberbayern, Begriindungskarte zu RP B | 3.1 bis 3.1.5. zwi-
schen dem Vorbehaltsgebiet 22 ,,Feuchtgebiete sudl. Kolbermoor einschl. Kaltental* und dem Vor-
behaltsgebiet 23 ,,Inntal von Kiefersfelden bis Rosenheim*

Lage im Ort
Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Gemeindegebiet von Raubling im Dreieck zwischen der Inn-
talautobahn A93 Rosenheim- Innsbruck und der Eisenbahnstrecke Minchen- Verona.
Die Bebauung des Hauptortes Raubling im Norden des Plangebiets ist ca. 1,7 km (Bahnhof) entfernt.
- Umfeld des Plangebiets
Nordlich des Plangebiets befindet sich das Schulungszentrum der WWK- Versicherungsgruppe mit einem
Konglomerat von verschiedenen Gebauden in einem park&hnlichen Gelande, das in die waldahnliche
Umgebung sorgféltig eingebettet wurde. Durch das Gelande flieRt der Litzidorfer Bach. Ostlich davon
und 6stlich des Plangebiets befinden sich 2 kartierte Biotope.
Sudostlich der Biotope und nordwestlich der Kirchdorfer Str. liegt der Siedlungsteil Obermuhl mit seinem
Gewerbegebiet. In diesem Teil wird die Bebauung in Teilbereichen durch den Bebauungsplan ,,Ober-
muhl“ geregelt.
Sudostlich der Kirchdorfer Str. existiert eine kleinteilige Splitterbebauung (Aullenbereichssatzung ,,Ober-
muhl sud*).
Sudwestlich und westlich der Autobahn liegt der Siedlungsteil Aich mit seinem Gewerbegebiet ,,Auf der
Grob“. In diesem Teil wird die Bebauung durch den Bebauungsplan ,,Aich* geregelt.
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Alle vorbeschriebenen Bereiche sind von Landwirtschaftsflachen umgeben.

Der von der Kirchdorfer Str. abzweigende Kapellenweg ist zugleich Schulweg.

Der nordlich des Plangebiets verlaufende FulBweg endet westlich an der Autobahn.

- Biotope

Nahe des Geltungsbereiches befinden sich die Biotope

Biotop 8238-0082 ,,Begleitgehdlze des Ammerbachs bei Kirchdorf* und

Biotop 3238-0061 ,,Urferbegleitende Gehdlze an Graben und begradigten Bachen im Bereich zwischen
Auer Weitmoos, Brannenburg und Raubling* entlang des sogenannten Schustergrabens. Gegenuber
der amtlichen Biotopkartierung haben sich die Biotopflachen zwischenzeitlich ausgeweitet.

Vorbelastungen
- Uberschwemmungen
Nordlich des Plangebiets flielt der Litzldorfer Bach, der bei Starkregen oder Dauerregen Uber die Ufer
treten kann mit der Folge von Uberflutungen. Gem. Bayernatlas/ Hochwassergefahren- und -risikokarten
fur die Gemeinde Raubling zahlt das nahere Umfeld des Litzldorfer Baches zu den Hochwassergefahren-
flachen mit einer Hochwasser- Jahrlichkeit HQ 10. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt aullerhalb
des kartierten Gefahrenbereiches.
- Hauptverkehrsachsen
Das Plangebiet liegt in einem Abstand von nur ca. 150-250 m zur westlich gelegenen Bundesautobahn
A93 und in einem Abstand zur dstlich gelegenen Bahnstrecke Miinchen-Verona in ca. 300-400 m. Das
Grundstuck steht damit im Einflussbereich der Schallemissionen der beiden Hauptverkehrsachsen.

07. Anderung des Flachennutzungsplanes- Darstellungen

- Anderung der Nutzungsdarstellung ,,Landwirtschaftsflache* in ,,Sondergebiet Seniorenzentrum* mit
Verkehrsflache und einer Flachen fur Gebietseingrinung auf der FI.Nr. 599, 598/1T, 601/T

- Anderung der Nutzungsdarstellung ,,Landwirtschaftsflache* in ,,Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” — Ausgleichsflache auf der FI.Nr. 86

- Beibehaltung der bisherigen Gehdlz- und Biotopdarstellung im Stidosten des Planungsgebietes

08. Anderung des Flachennutzngsplanes- Begriindungen

- Geltungsbereich nach Vorgabe

- Sondergebiet ,,Seniorenzentrum* gem. stadtebaulichem Ziel
Eine integrale stddtebauliche Lage scheiterte trotz mehrjahriger, intensiver Suche nach freien
Grundsticken im engeren Ortsbereich an der erforderlichen GrundstiicksgrolRe bzw. an der Verfug-
barkeit.
Auch wenn das geplante Seniorenwohnen durch ihre etwas abseitige Lage nicht unmittelbar an
Einrichtungen wie Laden, Arzte, Gastronomie, éffentlicher Verkehr angeschlossen ist, méchte die
Gemeinde die generelle Machbarkeit eines Seniorenzentrums entsprechend den Zielen und
Grundsatzen der Raumplanung (z.B. Soziales LEP 8.1/ Soziales RP 18 BVIII 4) im Rahmen ihrer Daseins-
vorsorge unterstiitzen. Diese Bereitschaft wird auch in der Stellungnahme der Regierung von
Oberbayern vom 13.04.2022 positiv gewdrdigt. Eine Verkehrsanbindung an den Ortskern von Raub-
ling fir Heimbewohner kann fir nicht mobile Heimbewohner durch verschiedene Modelle erzielt
werden (z.B. 6ffentlicher Nahverkehr, Shuttledienste, Gemeindebus...).
Nordlich des Plangebiets befindet sich das Schulungszentrum der WWK- Versicherungsgruppe mit
einem Konglomerat von verschiedenen Gebauden in einem parkahnlichen Gelande, das in die
waldahnliche Umgebung sorgfaltig eingebettet wurde.
Sudéstlich des Plangebiets und nordwestlich der Kirchdorfer Str. liegt der Siedlungsteil Obermiihl.
Das Anbindegebot ist gewahrt.

- Flache fir Randeingriinung
Mit Darstellung von Flachen fur Randeingriinung wird der Forderung der Raumplanung nach einer
Einbindung der Ortsr&nder in die Landschaft und die Bereitstellung der daftr notwendigen Mindest-
flachen Rechnung getragen. Im Zuge der Bebauungsplanung (verbindliche Bauleitplanung) wer-
den diese Flachen durch umfangreiche zusatzliche Grunflachen mit Pflanzgeboten im Ortsrandbe-
reich und mit Flachen fur Durchgrinungsmalnahmen innerhalb des Plangebietes erweitert. Durch
die erweiterten Festsetzungen im Bebauungsplanverfahren (Parallelverfahren zur Flachennutzungs-
plan&dnderung) wird der erhbhten Anforderung an das Landschaftsbild im Ortsrandbereich und
nahe der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete Rechnung getragen.
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- Flache fur Ausgleichsmalnahmen
Die geplanten Flachennutzungen im Bereich der Einbeziehungsflachen stellen einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar (8 21 BNatSchG), der auszugleichen ist.
Im Zuge der Entwurfsplanung zum Bebauungsplan wurde der Ausgleichsbedarf fur die neu ausge-
wiesenen Bauflachen nach dem Regelverfahren entsprechend dem "Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen/
Neuauflage 2021) ermittelt, die Ausgleichsflachen nachgewiesen und die erforderlichen Ausgleichs-
maflnahmen festgesetzt. Ausgleichsermittlung und Ausgleichsnachweis sind im Umweltbericht zum
Bebauungsplan dargestellt. Die aulerhalb der Sondergebietsflache dargestelite Flache fir Aus-
gleichsmaBnahmen entspricht dieser Ausgleichsermittiung.
Mit der Darstellung von Flachen fiur Ausgleichsflachen wird der Forderung der Raumplanung nach
Ausgleich des Eingriffs Rechnung getragen

- Verkehrsflache
entsprechend Bestand, erweitert.
Die Darstellung entspricht der sonstigen Darstellungsmethode im FNP, nach der Erschlielungsstraen
farblich nicht die Farbe des Gebiets haben.
Die Planungsflache liegt an gemendlichen ErschlieBungsanlagen.

09. Umweltbericht

Im Zuge des Parallelverfahrens Aufstellung Bebauungsplan/ Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde auf der Grundlage des Entwurfes zum Bebauungsplan entsprechend dem dortigen Planinhalt
und Detaillierungsgrad ein Umweltbericht erstellt.

Zum Umweltbericht wurde eine Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) aus-
gefuhrt. Dabei wurde untersucht, ob und inwiefern durch den Bau des geplanten Seniorenzentrums am
Kapellenweg in der Gemeinde Raubling, Landkreis Rosenheim, artenschutzrechtliche Belange beriihrt
werden. Ergebnis des Gutachtens ist, dass durch das Vorhaben Verstolle gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote im Hinblick auf Saugetiere, Vogel, Reptilien und Amphibien nicht ausgeschlossen werden
kdnnen. Um dem entgegenzuwirken, werden im Bebauungsplan entsprechende Vermeidungs- und
Kompensationsmalinahmen festgesetzt.

Da auf der Ebene der vorbereitenden Planung (Flachennutzungsplan) keine zusatzlichen oder anderen
erheblichen Umweltauswirkungen als auf der Ebene der verbindlichen Planung (Bebauungsplan) ermit-
telt werden kénnen, wurde auf einen gesonderten Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungs-
plans verzichtet (vgl. 8 2 (4) 5 BauGB).

10. Berlicksichtigung beruhrter Ziele, Grundsatze und Planungen

Die unter Abschnitt 03 genannten Ziele und Grundsatze der Raumplanung wurden Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.
Damit erreicht werden soll/ wird
- die Weiterentwicklung des landlichen Raumes als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum.

- die Anbindung der neuen Bauflache an bestehende Bauflachen (WWK/ Obermiihl).

- die Erganzung sozialer Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge.

- die Erganzung altersgerechter und inklusiver Einrichtungen und Dienste.

- die Erganzung sozialpflegerischer Einrichtungen fir die Behindertenhilfe und die psychiatrische Ver-
sorgung sowie fur die Altenhilfe.

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

- Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MaR begrenzt.
- Okologische Ausgleichsmalnahmen werden durchgefiihrt.
- In den Bebauungsplan wurde ein Grunordnungsplan integriert.

Die Ziele und Grundsatze der Gemeinde zur Schaffung eines Altenpflege Kompetenzzentrums wur-
den Grundlage des Durchfulhrungsvertrages, des stadtebaulichen Konzepts und der Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprechend § 9 BauGB.

- Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wurde nach den gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen
erstellt.

- Die Flachennutzung gem. wirksamen Flachennutzungsplan wird entsprechend Zielvorgabe gean-
dert.
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11. Bertcksichtigung von raumlichen Vorbelastungen

- Uberschwemmungen

Gem. Bayernatlas/ Hochwassergefahren- und -risikokarten fir die Gemeinde Raubling liegt das ge-
plante Sondergebiet aullerhalb des kartierten Gefahrenbereiches bei einer Hochwasser- Jahrlichkeit
HQ 10. Allerdings sind bei auRergewdhnlichen Ereignissen Uberschwemmungen mdoglich. Dieser Gefahr
ist bei Realisierung des Vorhabens durch bauliche Malinahmen vorzubeugen.

- Larm

Die Untersuchung zu den einwirkenden Larmimmissionen aus den offentlichen Verkehrsanlagen (StralBe
und Schiene) kam zu dem Ergebnis, dass der im Bauleitplanverfahren anzustrebende ORW nach dem
Bl.1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Tag und Nacht bei
freier Schallausbereitung (= ohne Beriicksichtigung von Bebauung auf dem Plangebiet) im gesamten
Geltungsbereich tUberschritten wird. Da aktive Schallschutzmafnahmen (Abricken der Bebauung,
Larmschutzwande oder Larmschutzwalle vor den Gebauden) aber auch MaRnahmen wie Geschwin-
digkeitsbegrenzung oder larmmindernde Fahrbahnbelage auf der BAB 93 nicht zielfuhrend sind, sind
zum Schutz der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume bauliche Schallschutzmalnahmen, d.h. ,,architek-
tonische Selbsthilfe* in Kombination mit einer ausreichenden Schalldammung der AuRenbauteile zu er-
greifen. Diese sind im Bebauungsplan festzusetzen.

12. Anderungsbilanz

Abgang Landwirtschaftsflachen - ca.1,42 ha
davon ca. 0,98 fur das Sondergebiet
davon ca. 0,44 fur Ausgleichsflachen

Zugang Sondergebiet + ca. 0,98 ha
einschl. Flachen zur Gebietseingriinung
einschl. Gehalz- und Biotopflachen
einschl. Verkehrsflachen

Zugang Ausgleichsflache + ca. 0,44 ha

13. Auswirkungen

- Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes (vorbereitender Bauleitplan) wird die planerische Vor-
aussetzung zum Bebauungsplan ,,Seniorenzentrum Obermhl“ (verbindlicher Bauleitplan) geschaf-
fen (88 (2)1 BauGB).

- Mit dem daraus zu entwickelnden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Ansiedlung der gemeindlich gewiinschten Einrichtung geschaffen.

- Mit dem daraus zu entwickelnden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Schaffung eines Teilstlickes des geplanten Geh- und Radweges innerhalb des Planungsbereiches
geschaffen.

- Die Verkehrsanbindung an den Ortskern von Raubling fir Heimbewohner ist fir nicht mobile Heim-
bewohner sicherzustellen (z.B. 6ffentlicher Nahverkehr, Shuttledienste, Gemeindebus...).

- Negative Auswirkungen auf die freie Landschaft werden durch MalRnahmen auf der Flache fir
Randbegrinungen kompensiert.

- Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft missen auf externen Flachen Ausgleichsmali-
nahmen durchgefihrt werden. Dabei wird Intensivgriinland extensiviert mit dem Zielzustand "MafRig
extensiv genutztes artenreiches Grinland" (G212).

Kolbermoor, 28.04.2023,

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs.
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