Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 17.12.2001 bis 18.01.2002 im Rathaus
Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluR des Gemeinderates vom
22.01.2002 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 24.01.2002 f""—:i}\
Neiderhell
1. Burgermeister

3. Der Bebauungsplan wurde am 08.03.2002 gemaf § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekanntgemacht. Ab der Bekantmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der
Bebauungsplan wahrend der Dienststunden in der Gemeinde-
kanzlei von jedermann eingesehen werden.

Raubling, 11.03.2002

Wk g
Neiderhell
1. Burgermeister

Die Gemeinde Raubling erlaRt aufgrund - des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 91 Bayer. Bauordnung (BayBO)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

diesen Bebauungsplan als Satzung:
|. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet -Kfz-Vertragshandler-

handler

2. MaR der baulichen Nutzung

max. zuldssige Wandhdhe gemessen von OK natiirliches
WH 12,0 Gelénde bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand
mit Oberkante Dachhaut bzw. Oberkante Attika bei Flachdachern

GF 2000 max. Uberbaubare Grundflache in gm, z.B. 2000 gm

3. Baugrenzen

—— Baugrenze
4. Verkehrsflachen

E private Parkplatze

5. Wasserflachen

=w===== Teich, auch fiir Feuerl6schzwecke und
Niederschlagswasser vorgesehen

6. Grinflachen

1 private Grunflache; Wiese / Rasen /, zul&ssig auch Feuer-
wehrumfahrten in Schotterrasen oder Rasengitter

| Flachen mit 6kologischer Bedeutung, die durch den
| Bebauungsplan in ihrer Funktion gebunden werden

7. Grunordnung

7 a) Pflanzgebot Baume folgender Art
Mindestanforderung Hochstamm, 3xv., StU 20-25 cm,
. Acer pseudoplatanus, Bergahorn; Fagus silvatica, Rotbuche
Tilia cordata, Linde; Quercus robur, Eiche.
Carpinus betulus, Hainbuche.

7 b) Pflanzgebot Baume folgender Art
Mindestanforderung Hochstamm, 3xv., StU 18-20 cm,
® Sorbus aria, Mehlbeere; Prunus avium, Kirsche; Prunus padus,
Traubenkirsche;
Corylus corluna, Baumhasel oder wie 7 a.

7¢C) Pflanzgebot Baume folgender Art
® Mindestanforderung Hochstamm, 3xv., StU 16-18 cm,
Artenwie 7aund 7 b

7 d) zu pflanzende Straucher folgender Art
Mindestanforderung Str.2xv., 0.B. 100 - 150 cm,
Pflanzabstand 1x1 m, versetzt auf Liicke
Cornus sanguina, Hartriefgel; Corylus avellana, Hasel;

@ Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen:
Ligustrum vulgare, Liguster; Lonicera xylosteum, Hecken-
kirsche; Prunus spinosa, Schlehe:
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder;
Viburnum opulus, Gew. Schneeball.

8. Sonstige Planzeichen

. ™= Grenze d. raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Hinweise:

_| bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengebiude

— bestehendes Gebaude zum Abriss

I geplante Larmschutzwand

60/2 Flurnummer, z.B 60/2

Textliche Hinweise

1.0 Grundlagen der Planung

1.1 Der Bebauunasplan wurde auf katasteramtlichen Laaeplénen.
M= 1: 1000 und unter Verwenduna der DFK aefertiat. Fur Laae und
GroRenaenauiakeit wird keine Gewéhr iibernommen. Vor Beginn von
Objektplanungen ist das Gelande vor Ort zu vermessen.

1.2 Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung.

2.0 Altlasten / Standsicherheit

2.1 Der Gemeinde sind auf den zur Bebauung vorgesehenen
Grundsticken keine Altlasten bekannt.

2.2 Zur Standsicherheit von Gebduden liegen keine Angaben vor.

ll. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als ,Sondergebiet Kfz-Handler* gemaR § 11 Abs.3 Nr. 3
BauNVO festgelegt. Ausnahmsweise kénnen auch Kfz-bezogene Nebennutzungen
zugelassen werden. Diese Nebennutzungen mussen der Hauptnutzung , Kfz-
Vertragshandel* untergeordnet sein. Offentliche Tankstellen sind unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe der
- max. Uberbaubaren Grundfldchen (GF)
- max. zulassigen Wandhéhe (WH)

3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

3.1Im Plangebiet gilt die geschlossene Bauweise.
3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Das Mal} der baulichen Nutzung darf auch dann nicht tberschritten werden,
wenn dies nach dem in der Planzeichnung festgelegten Baugrenzen méglich wa-
re. In diesem Falle gewéhren die Baugrenzen nur einen Spielraum hinsichtlich
der Lage des Gebaudes im Grundstiick.

4. Gestaltung

4.1 Im Sondergebiet sind Déacher mit einer Neigung von 0 — 25 ° zulassig.
4.2 Gestaltung und Materialwahl sind der ortsublichen Bauweise anzupassen.
4. 3 Dachflachen mit einer Dachneigung bis 5° sind dauerhaft extensiv zu begriinen

5. Griinordnung

5.1 Pflanzhinweise
a) Baume und Stréucher, die nicht anwachsen, eingehen oder entfernt werden,
sind durch dieselben Arten, Qualitats- und GréRenanforderungen, wie im Plan
dargestellt, zu ersetzen.
b) Die im Plan dargestellten Baume und Stréucher sind auf Dauer zu erhalten.

5.2 Grin- und Verkehrsflachen

a. In privaten Grunflachen sind bodenversiegelnde Beldge, auRer bei Zufahrten,
unzulassig. Zulassig sind fur Not-, Feuerwehrzufahrten und umfahrten Rasengit-
tersteine, Schotterrasen oder wasserdurchléssige Belage

b. Der Standort der festgesetzten Baume kann verandert werden, wenn dies ein
detaillierter Plan erforderlich macht. Die Anzahl darf nicht unterschritten werden.

c. Alle Stellplatze mussen mit einem wasserdurchléssigen Belag versehen werden.
Als mogliche Befestigung sind z.B. Kies, Rasengittersteine oder Pflastersteine mit
Grasfuge oder wasserdurchlassige Betonsteine zu verwenden.

d. Zaunsockel dlrfen nur geldéndeeben ausgefiihrt werden.

5.3 Groflere zusammenhéngende Wandflachen der Gebaude ohne notwendige
Fassadendffnungen sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

5.4 Die festgesetzten PflanzmafRnahmen sind bis spatestens einem Jahr nach
Bezugsfertigkeit entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan auszufihren.

2.5 Die Biotopflache (Gewésserbegleitgriin beim Teich im nordéstlichen Bereich) ist
zu erhalten und dinglich zugunsten der Gemeinde zu sichern.

6. Garagen

Garagen durfen nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden.

7. Werbeanlagen

Werbeanlagen an oder in Verbindung mit Gebduden sind nur an AuRenwanden
unterhalb der Traufe zuléssig. Lichtwerbung ist nur als ausgeschnittene oder
aufgesetzte Schrift mit Hinterleuchtung oder als selbstleuchtende Einzelbuchstaben
zulassig

8. Einfriedungen

8.1 Einfriedungen sind als dichthinterpflanzte Maschendrahtzdune bis zu einer Héhe
von 1,20 m zulassig.

8.2 Vor Einfahrtstoren ist ein Abstand von mindestens 5,0 m Stauraum bis zur
offentlichen ErschlieBungsstrale einzuhalten. Bei einer automatischen
Toréffnung kann eine Ausnahme erteilt werden.

8.3 Erforderliche Kabelverteilerschranke werden zur Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit in die Z&une bzw. Mauern integriert, d. h. auf Privatgrund
gesetzt.

9. Immissionsschutz

9.1 Fur das gesamte Bebauungsplangebiet wird ein flachenbezogener
Schallleistungspegel von max. 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts in 1m tber
Gelande festgesetzt.

9.2 Bei der Errichtung und Anderung von Gebéuden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen sind technische Vorkehrungen durch passive
Larmschutzmal- namen (z.B. Schallschutzfenster) dahingehend zu treffen, daR
in BUroraumen und vergleichbar genutzten Rdumen bei geschlossenen Tiren
und Fenstern ein Innenpegel von 40 dB(A) nicht Giberschritten wird.

10.Wasserwirtschaft

10.1 Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist tiber Mulden oder flachige Systeme
zu versickern. Bei Versagen der Versickerungsanlagen ist das tiber die
derzeitige Ableitungsmenge hinausgehende Oberflachenwasser tber
angemessene Retentionsrdume zwischenzuspeichern.

Der jeweilige Bauherr hat durch ein abwassertechnisches Gutachten die
geordnete und geregelte Niederschlagswasserbeseitigung nachzuweisen (gem.
ATV-DVGW Merkblatt M 153).

10.2 Haus- und Betriebsabwasser
Haus- und Betriebsabwésser sind durch das vorhandene Kanalnetz der
Klaranlage der Gemeinde Raubling zuzufihren.

10.3 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.
Beflllungs- und Entluftungséffnungen sind ber Gelédnde anzuordnen und die
Einstiegsschéchte von Erdtanks mit wasserdichten Verschliissen zu versehen.
Tankanlagen mit wassergefahrdenden Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichern,
sofern sie in den Grundwasserbereich zu liegen kommen. Die Lagerung
wassergefardender Stoffe in flussigkeitsdichten Lagerrdumen ist zu
bevorzugen.

Begriindung
1. AnlaB und Ziel der Plandnderung

Im Anderungsbereich wurde bisher ein HolzgroRhandel betrieben. Die Nutzungsart
war deshalb als ,Sondergebiet HolzgroBhandel“ festgesetzt. Der vorhandene Holz-
handel hat seinen Betrieb eingestellt und das Gelédnde geraumt Eine weitere Nutzung
des Gelandes als HolzgroBhandel ist nicht absehbar. Nachdem im Gemeindegebiet
eine starke Nachfrage nach gewerblichen Flachen besteht, soll diese Flache weiter-
hin genutzt werden. Insbesonders besteht eine Nachfrage zur Ansiedlung von Kfz-
Vertragshandlern. Innerértliche Flachen fur eine Ansiedlung stehen nicht zur Verfi-
gung bzw. sind fur diese Ansiedlung nicht geeignet. Der Standort im Bereich des
bisherigen Holzgrohandels ist fir die Ansiedlung eines Kfz-Handels gut geeignet,
weil er eine gute Verkehrsanbindung besitzt, ohne daR dadurch angrenzende Wohn-
gebiete berthrt werden. Die Flache soll deshalb als ,Sondergebiet Kfz-
Vertragshandler” festgesetzt werden. Die Beschrankung auf den Kfz-Handel, Kfz-
bezogener Nebennutzungen und der AusschluR anderen Einzelhandels begriindet
sich darin, den vorallem zentrumsrelevanten Einzelhandel in der Ortsmitte zu kon-
zentrieren. Die Ansiedlung weiterer Bau- und Gartenmarkte wird aufgrund der Nahe
zum OBI mit seinem angeschlossenen Gartenmarktsortiment nicht gewiinscht und
wirde auRerdem den Kfz-Verkehr erheblich erhéhen. Flachen fiir das produzierende
Gewerbe wurden an anderen Stellen des Gemeindegebietes ausgewiesen.
Vertragshéandler im Sinne dieses Bebauungsplanes sind Kfz-Betriebe, die aufgrund
ihrer Interessenanlage grundsatzlich ein qualitativ hochwertiges stadtebaulich er-
wiinschtes Erscheinungsbild gewahrleisten, weil ein Interesse daran besteht, seine
Produkte ansprechend zu présentieren. Ein allgemeiner Kfz-Handel soll nicht zuge-
lassen werden, weil dadurch nicht das qualitatsvolle Erscheinungsbild gewéhrleistet
ist.

2. Vorbereitende Bauleitplanung und tangierende Planungen

Das Anderungsgebiet ist im Flachennutzungsplan derzeit als ,Sondergebiet Holz-
groBhandel’ dargestellt. Eine Anderung dieser Nutzungsart im Flachennutzungsplan
wird zur Zeit im Parallelverfahren durchgefiihrt. Die westlich angrenzende Bundes-
stralle B 15 wird zur Zeit ausgebaut.

3. Lage und Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt nérdlich des Ortes Pfraundorf und liegt zwischen der
Bundesstralle B 15 im Suden und Westen sowie der Bahnlinie Rosenheim — Kufstein
im Osten. Nordlich bleibt zwischen dem Geltungsbereich und der Gemeindegrenze
zur Stadt Rosenheim ein Sondergebiet ,HolzgroRhandel* erhalten. Westlich der B 15
befindet in einem Sondergebiet der OBI-Baumarkt sowie allgemeine Gewerbefla-
chen. Ostlich der Bahnlinie befindet sich ein Mischgebiet mit iberwiegender Wohn-
bebauung sowie stdlich davon die StraBenmeisterei fiir die Autobahn.

Der Geltungsbereich umfat den Bebauungsplan ,HochstraR“ sowie den stdlichen
Bereich des Bebauungsplanes ,Hochstraf} II*.

4. ErschlieBung

Die strallenméRige Erschlieung erfolgt iiber eine Gemeindestrale, die eine unmit-
telbare Anbindung an die B 15 besitzt. Die Wasserversorgung ist durch das ge-
meindliche Wasserwerk gesichert. Die Beseitigung der Haus- und Betriebsabwasser
erfolgt Uber die zentrale Kanalisation der Gemeinde. Das unbelastete Oberflachen-
wasser soll wie bisher versickert werden. Als Regenriickhaltebecken steht der Teich
im Betriebsgeladnde zur Verfugung.

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Erstaufstellung des Bebauungsplanes ,HochstraR* wurden die mog-
lichen Auswirkungen einer Schallreflexion von den geplanten Geb&uden auf die 6st-
lich der Bahnlinie gelegenen Wohnhé&usern untersucht. Ein wahrnehmbarer Reflexi-
onslarm konnte nicht ermittelt werden. Im Rahmen des allgemeinen Larmschutzpro-
jektes der Gemeinde entlang der Bahnlinie wird auch in diesen Bereich 6stlich der
Bahn eine Schallschutzwand errichtet werden. Diese MaRnahme wird im Haushalts-
jahr 2002 ausgefiihrt.

6. Griinordnung

Der Geltungsbereich wurde bereits bisher gewerblich genutzt. Neue Naturflachen
werden nicht in Anspruch genommen. Zusatzlich wird der Streifen zwischen dem
bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,HochstraR II* und der Bahnlinie
als private Grunflache festgesetzt. Die Festsetzungen zur Griinordnung wurden ge-
genuber dem bisherigen Stand deutlich erweitert.
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GEMEINDE RAUBLING
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BEBAUUNGSPLAN
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1. Anderung
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