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Die Gemeinde Raubling erlatt aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 81 Bayer. Bauordnung (BayBO)

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

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
diesen Bebauungsplan als Satzung:

|. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

e Sondergebiet gem. § 11 BauNVO fur Produktion, Dienstleistung und
\‘*‘) GroRhandel

2. Mal} der baulichen Nutzung
GRZ 0,60 Grundflachenzahi 0,60

WH max. zuldssige Wandhdéhe in Meter (vgl. 2.1 textl. Festsetzungen)

3. Baugrenzen

Baugrenzen

5.0. Einfriedungen

5.1. Einfriedungen sind als dicht hinterpflanzte Maschendrahtzdune bis zu einer Hohe
von 2,0 m und ohne Ausbildung eines Sockels zulassig.

5.2. Vor Einfahrtstoren ist ein Abstand von mindestens 5,0 m Stauraum bis zur &ffentli-
chen ErschlieBungsstrale einzuhalten.

6.0. Griinordnung

6.1. Der bestehende Gehdlzstreifen an der Westgrenze des Baugebietes ist zu erhalten.
Dazu sind die Baume im Wurzelbereich dauerhaft von Wegen und Lagerflachen frei-
zuhalten. Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Krone (Kronentraufe) zu-
zuglich 1,50 m. Wahrend der Bauzeit ist zur Sicherung im Abstand von mindestens
10 m zur Grenze ein durchgehender Schutzzaun aufzustellen.

6.2. Der festgesetzte Grunstreifen entlang der Siidgrenze des Gewerbegebietes ist mit
heimischen standortgerechten Baumen zu bepflanzen.

6.3. 20% der Dachflachen sind zu begriunen.

6.4. Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

6.5. Die Neupflanzungen unterliegen einer 3-jahrigen Pflege. Ausfalle sind zu ersetzen.

Verfahrensvermerke:

1. Die Gemeinde Raubling hat mit Beschluf® des Gemeinderates vom
26.07.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hochstral — Siud“ be-
schlossen. Der Aufstellungbeschlul wurde am 05.08.2011 bekanntgemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die
frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 26.05.2011 hat in der Zeit vom 16.08.2011 bis 16.09.2011
stattgefunden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.11.2011 wurde mit
Begriindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

19.12.2011 bis 20.01.2012 o&ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig erfolgte die Betei-
ligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB.

i 4. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluR des Gemeinderates vom
, 31.01.2012 den Bebauungsplan Hochstral® — Stid als Satzung beschlossen.

Raubling, 06.08.2012

'Schober
2. Burgermeister

5. Der Bebauungsplan mit Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung

| wurde am 10.08.2012 ortsuiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit

! Umweltbericht und zusammenfassender erklarung wird seit diesem Tag zu je-
' dermanns Einsicht im Rathaus Raubling wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden 6ffentlich ausgelegt. Ab dem Tag der Bekanntmachung tritt der Be-
bauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wurde
hingewiesen

Raubling, 13.08.2012
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2. Burgermeister

4. VVerkehrsflachen

Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

5. Sonstige Planzeichen

= === Orenze des raumlichen Geltungsbereiches

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

private Grunflache

Geholzstreifen zu erhalten

Pflanzung einheimischer standortgerechter Baume (Lage nicht bindend)

Anbauverbotszone gemal} § 9 Abs. 1 FStrG

----- Baubeschrankungszone gemaR § 9 Abs. 2 FStrG

,; Trafostation

Il. Festsetzungen durch Text

1.0.

1.1.

2.0.

2.1.

2.2.

3.0.
3.1.

3.2

4.0.

41

5.2.

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich wird als Sondergebiet fir Produktion, Dienstleistung
und GroRhandel (SO P/ DL / GH) gemaR § 11 BauNVO festgesetzt.

Dienstleistung im Sinne dieses Bebauungsplanes ist jede selbststéndige wirtschaftli-
che Tatigkeit gegen Entgelt, bei der nicht die materielle Produktion oder der materiel-
le Wert eines Endproduktes im Vordergrund steht, sondern eine von einer natiirli-
chen oder juristischen Person zu einem Zeitpunkt oder in einem Zeitrahmen erbrach-
te Leistung zur Deckung eines Bedarfs.

Keine Dienstleistungen im Sinne des Bebauungsplanes sind u.a.

- Einzelhandel
- Vergniigungsstatten

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe

- der maximal zuldssigen Grundflachenzahl

- der maximal zuldssigen Wandhéhe (gemessen von OK natirliches / festge-
setztes Geldnde bis zur OK Dacheindeckung an der traufseitigen Auenwand

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,60 festgesetzt.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Im Plangebiet ist sowohl| offene als auch geschlossene Bauweise zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an oder in Verbindung mit Gebduden sind nur an AuBenwanden un-
terhalb der Traufe zuldssig. Lichtwerbung ist nur als ausgeschnittene oder aufgesetz-
te Schrift mit Hinterleuchtung (keine selbstieuchtenden Einzelbuchstaben) oder als

beleuchtete Bemalung zulassig.
Freistehende Werbeanlagen (Pylone) sind nur im Einfahrisbereich der Grundstiicke

bis zu einer max. H6he von 6 m zuldssig.

Auf die Autobahn gerichtete Werbeanlagen sind unzuldssig.

7.0. Oberflaichenwasserbeseitigung

7.1. Das anfallende Oberflaichenwasser ist auf dem Grundstiick flachenhaft zu versi-

ckem. Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der ,techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW)" in das Grundwasser einzuleiten. Die fir die flachen-
hafte Versickerung erforderlichen Flachen sind nach ATV-DVWK-A 138 zu ermitteln
und im Bauantrag nachzuweisen.

7.2. Fur diese Versickerung ist ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis beim Land-

ratsamt Rosenheim zu stellen.

Textliche Hinweise

1.0 Grundlage der Planung

1.1 Der Bebauungsplan wurde auf katasteramtlichen Lageplanen M 1:1000 und un-
ter Verwendung der DFK gefertigt. Fir Lage und GréRengenauigkeit wird keine
Gewdahr Ubernommen. Vor Beginn von Objektplanungen ist das Gelande vor Ort
Zu vermessen.

1.2 Nutzung der Basisdaten der Bayer. Vermessungsverwaltung.

2.0 Altlasten / Standsicherheit

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

2.2 Zur Standsicherheit von Gebauden liegen keine Angaben vor.

Begriindung
1. Lage des Planungsgebietes und Bestand

Der Geltungsbereich liegt nérdlich des Weilers Breiteich und wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Sudlich und westlich wird das Grundstiick von weiteren landwirtschaftlichen Fla-
chen begrenzt. Nordlich schlief3t sich ein Sondergebiet ,Baumarkt‘ an. Die 6stliche Grenze
bildet die Breiteicher Strale und anschlieRend die Bundesstrale 15. Ostlich des Baumark-
tes bzw. der Bundesstralle befinden sich weitere Gewerbeflachen bzw. gewerbliche Son-
dergebiete.

2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde als land-
wirtschaftliche Flache dargestellt. Zusammen mit der parallel laufenden Anderung des
Flachennutzungsplanes soll die Flache einer eingeschrinkten gewerblichen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Im Gemeindebereich von Raubling hemrscht weiterhin ein starker Nachfra-
gedruck nach Gewerbeflache, der derzeit nicht befriedigt werden kann. Die unbebauten
Flachen &stlich der Bundesstrale 15 liegen liberwiegend im Bereich des Landschafts-
schutzgebietes ,Inntal’. Westlich der Inntalautobahn befinden sich groRe, geschiitzte
Moorflachen, die fiur eine gewerbliche Nutzung ebenfalls wolistéandig ausscheiden. Die
verbleibenden Restflachen zwischen Autobahn und Bundesstrallen sind nur iber Ge-
meindestrallen und durch bestehende Wohngebiete erschlieBbar. Aulerdem wird ein
Grof¥teil dieser Flachen noch nachhaltig landwirtschaftlich genutzt. Grundséatzlich ist der
Planungsbereich aufgrund seiner Anbindung an bestehende gewerbliche Flachen und sei-
ner Ndhe zur B 15 und Autobahn fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Allerdings soll
deutlich zum Ausdruck gebracht werden, dass die Ansiedlung von groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und anderen raumordnerisch relevanten Betrieben nicht méglich ist.
Nachdem weiterhin die Ansiedlung bestimmter Betriebe wie z.B. Tankstellen und Vergni-
gungsstatten, die in einem Gewerbegebiet allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig wa-
ren, vermieden werden sollen, ist es sinnvoll, zur Steuerung der stadtebaulichen Zielset-
zungen ein anstelle eines Gewerbegebietes mit zahlreichen Ausschliissen ein Sonderge-
biet mit der Angabe der zulassigen Nutzungen auszuweisen.

3. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Breiteicher Strae mit Anschiuf® an die
B 15 sowie innerhalb des Plangebietes durch den Neubau einer StraRe entlang der Nord-
grenze mit Anbindungsfunktion sowohl fiir das nérdlich bestehende Gewerbegebiet wie
auch fur das sudlich geplante Sondergebiet. AuBerdem soll mit dem Bebauungsplan die
Verkehrssituation insgesamt verbessert werden. Dazu wird der Knotenpunkt der einzelnen
Verkehrsstrome neu gestaltet. Entlang der Breiteicher Strale soll zudem ein Geh- und
Radweg hergestellt werden. Fiur den offentlichen Nahverkehr ist zudem im Bereich des
Kreisels eine Bushaltestelle geplant.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber die bereits bestehende Hauptwasserleitung
des gemeindlichen Wasserwerkes. Auch der AnschluR an die zentrale Kanalisation der
Gemeinde kann mit einem geringen Ausbau des Hauptkanales gesichert werden.

4. Griinordnung

Wesentlicher Bestandteil der Griinordnung ist der Erhalt der bestehenden geschlossenen
Geholzreihe ausgehend vom Baumarkt im Norden bis zum Weiler Breiteich im Siden.
Diese Gehélzreihe wird durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan geschiitzt.
Entlang der Stidgrenze des neuen Baugebietes entsteht ein neuer griner Ortsrand mit
einer durchgehenden Breite von mindestens 7 m und mit Pflanzung heimischer standort-
gerechter Baume. Als gliederndes Element wird zudem zwischen den beiden Bauberei-
chen ein Gringirtel mit einer Breite von 6 m festgesetzt. Im sudlichen Baubereich erfoigt
im geringen Umfang eine Dachbegriinung.

5. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Vgl. gesonderten Umweltbericht mit Eingriffsregelung und Edauterung zur saP.

Ubersichtslageplan (ohne Massstab)
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