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Textliche Hinweise

1.0 Grundlage der Planung
1.1 Der Bebauungsplan wurde auf katasteramtlichen Lageplanen M 1:1000
und unter Verwendung der DFK gefertigt. Fiir Lage und
GréRengenauigkeit wird keine Gewahr iibernommen. 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 vor. Geb&uden liegen keine Angaben vor.

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 10.10.2005 bis 11.11.2005 im Rathaus
Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluR des Gemeinderates vom
20.12.2005 den Bebauungsplan geméaR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 25.01.2006

Lo ol
Neiderhell
1. BUrgermeister

3. Der Bebauungsplan wurde am 03.02.2006 gem&R § 10 Abs. 3
BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Ab der Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der
Bebauungsplan wéhrend der Dienststunden in der Gemeinde-
kanzlei von jedermann eingesehen werden.

Raubling, 15.02.2006 PTG

Neiderhell
1. Burgermeister

Die Gemeinde Raubling erlaft 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

—._ Gewerbegebiet eingeschrankt

R

Festsetzungen

2. MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,5 Grundflachenzahl 0,5

maximal zuldssige Gebaudehthe (gemessen von OK natiirliches bzw. 8 1
GH  festgesetzes Gelande bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aussen-

wand mit Oberkante Dachhaut

3. Baugrenzen

Baugrenzen

4. Verkehrsflachen

b

| ¢ffentliche Verkehrsflache (Strasse)
| offentliche Verkehrsflache (Seitenstreifen)

Wirtschaftsweg

5. Grinordnung / Wasserwirtschaft

B offentliche Griinflache

Larmschutzwall, mit Strauchern bepflanzt

private Griinflache

Retensionsraum

® GroRbaum zu pflanzen

6. Sonstige Planzeichen

= = = Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

=== Bauverbotszone gemaR § 9 Abs. 1 FStrG

=~ Baubeschrankungszone gemaR § 9 Abs. 2 FStrG
-~ Anbauverbot Kreisstralle

,,,,,,,,,, Sichtdreieck
& Trafostation

€  Standortf. Werbeanlage

7. Hinweis:

2] Nummer der Bauflache

ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1 Der gesamte Geltungsbereich wird als eingeschrinktes Gewerbegebiet gemaR §8
BauNVO mit den Larmrichtwerten eines Mischgebietes festgesetzt.
Nicht zugelassen sind Betriebe gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4, Abs. 3 Nr. 2 und 4
BauNVO sowie Speditionen und Logistikbetriebe.

2.0 MaR der baulichen Nutzung
2.1 Das Mal} der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal Giberbaubaren Grundflache; das MaR der baulichen Nutzung
pro Einheit darf eine Grundflachenzahl von 0,5 nicht Gbersteigen
- der maximal zulassige Gebdudehthe

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfizchen der im § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) bis zu 50% uber-
schritten werden.

3.0 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen
3.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.
Das MaR der baulichen Nutzung darf dabei auch dann nicht tiberschritten werden,
wenn dies nach den in der Planzeichnung festgelegten Baugrenzen méglich wire. In
diesem Fall gewéhren die Baugrenzen nur einen Spielraum hinsichtlich der Lage des
Gebaudes im Grundstiick. Die Abstandsfléchen nach der Bayer. Bauordnung sind
einzuhalten

3.3  Die Hohe des FertigfuRbodens im Erdgeschoss iber dem StraRenniveau darf 0,35 m
nicht Gbersteigen.

4.0 Gestaltung

4.1 Als Dacher sind zulassig:
Satteldacher mit einer Neigung von 20° bis 25°, im Baubereich 3 ist die max. Dach-
neigung auf 22° beschrankt; Pultdacher mit einer Neigung von 5° 18° sowie begriin-
te Flachdacher

4.2. Gestaltung und Materialwahl sind der ortsiiblichen Bauweise anzupassen. Auffallige
Farbgestaltungen von Fassaden etc., die geeignet sind, unerwiinschte Ablenkungs-
effekte auf der Autobahn hervorzurufen, sind zu unterlassen.

4.3  Beleuchtungseinrichtungen (z.B. fir Parkplatze, AuRenbereiche) sind so anzuord-
nen, dal eine Blendung / Beeintrachtigung des Verkehrs auf der Autobahn ausge-
schlossen ist.

5.0 Garagen und Stellplitze

5.1  Fur die gewerbliche Nutzung gilt die Bekanntmachung des BStMI iiber die Berech-
nung der Stellplatze vom 12.02.1978. Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze
nachzuweisen.

5.2 Der Garagenvorplatz darf straRenseitig nicht eingefriedet werden. Der Abstand der
Garagenvorderkante muB von der StraBenbegrenzungslinie mind. 5,00 m betragen.

\GE@ Die zulassigen Nutzungen ergeben sich aus Zif. 1.1 der textlichen

5.3 Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offenzuhalten und deren
Oberflache mit wasserdurchlassigen Material zu befestigen, z.B.
wassergebundene Decken mit Kalksplitt, Schotterrasen, Granit- und Betonsteinpflas-
ter mit Rasenfugen

6.0 Werbeanlage

6.1  Werbeanlagen sind nur an oder in Verbindung mit Gebauden unterhalb der Traufe-
zulassig. Pylone sind bis zu einer max. Héhe von 4,0 m zul3ssig. Lichtwerbung ist
nur als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schrift mit Hinterleuchtung (keine selbst
leuchtenden Einzelbuchstaben) oder als beleuchtete Bemalung zulassig. Werbean-
lagen dirfen nicht auf die Autobahn ausgerichtet werden.

7.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz / Wasserwirtschaft

7.1 Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist durch geeignete MaRnahmen
zur Versickerung zu bringen. Soweit eine Versickerung nicht bzw. nur eingeschrankt
moglich ist, kann die Gemeinde einen AnschluB an die Regenwasserkanalisation zu-
lassen.

7.2 Die Bodenversieglung, auch im Bereich der privaten Grundsticksflachen, ist auf ein
MindestmaR zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, daR der Versiege-
lungsgrad des Grundstiickes 0,7 nicht Uberschreitet. Dabei kénnen die jeweiligen
AbfluBbeiwerte fir die Art der Versiegelung rechnerisch in Ansatz gebracht werden
(Erlauterung in der Begriindung Ziffer 4).

8.0 Einfriedungen

Einfriedungen sind im gewerblichen Bereich als Maschendrahtziune bis zu einer
Hohe von 1,80 m und ohne Ausbildung eines Sockels zuléssig. Eine geschlossene
Hinterpflanzung ist bis zu einer Hohe von 1,80 m gestattet.

8.2  Vor Einfahrttoren ist ein Abstand von mindestens 5,0 m Stauraum bis zur 6ffentli-
chen ErschlieRungsstrale einzuhalten.

8.3  Erforderliche Kabelverteilungsschranke sind auf Privatgrund zu stellen und nach
Mdoglichkeit im Zaun zu integrieren.

9.0 Griinordnung
9.1 10 % der gewerblich genutzten Flache jeder Bauparzelle ist als private Griinflache zu
gestalten.

9.2. Die festgesetzte private Grunfliche am westlichen und nérdlichen Rand des Bauge-
bietes ist mit heimischen Strduchern, Stauden bzw. Obstbdumen zu bepflanzen.

9.3  Auf den privaten Griinflachen sind samtliche bauliche Anlagen (auch Stellplatze, Ga-
ragen, Nebenanlagen und baugenehmigungsfreie Anlagen) ausgeschlossen.

10.0 Immissionsschutz

10.1 Verkehrslarm

10.1.1 Parallel der Autobahn ist nordlich der StraReniberfiihrung der Kirchdorfer StraRe auf
einer Lange von 185 m ein Schallschutzwall mit einer Héhe von 5,0 m tiber Fahr-
bahnoberkante der BAB A93 zu errichten. Der Wall ist am nérdlichen Rand des Pla-
nungsgebietes auf einer Lange von 50 m in Richtung Westen mit gleicher Héhe fort-
zusetzen.

10.1.2 Schutzbedirftige R&ume nach DIN 4109 sind nur zuléssig, wenn nachgewie-
sen werden kann, dass der Orientierungswert Tag der DIN 18005 von 65
dB(A) fur Gewerbegebiete vor notwendigen Fenstern der Rdume eingehalten
werden kann.

10.1.5 Abweichend von Ziffer (2) ist die Errichtung von Biroraumen an Fassaden mit
Beurteilungspegeln von > 65 dB(A) zuldssig, wenn durch technische MaR-
nahmen ein ausreichender Schallschutz im Inneren der Biirordume nachge-
wiesen werden kann.

10.1.5 Wohnnutzungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter sind im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig,
wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts fir Gewerbegebiete vor den Fenstern von schutzbedirftigen Raumen
(Aufenthaltsraume, Schlaf- und Kinderzimmer) eingehalten werden kénnen.

10.1.6 Abweichend von Ziffer (4) sind Schlaf- und Kinderzimmer von Betriebsleiter-
wohnungen an Fassadenseiten mit Beurteilungspegeln von bis zu 65 dB(A)
ausnahmsweise zuldssig, wenn durch technische MaRnahmen ein ausrei-
chender Schallschutz im Inneren der Rdume nachgewiesen und ein ausrei-
chender Luftwechsel der Raume gewéhrleistet werden kann.

10.2 Gewerbelarm

Fur die einzelnen Teilgebiete des Gewerbegebietes gelten die nachfolgend aufge-
fahrten Nutzungsbeschrankungen fir Larmemissionen gemaR §1 Abs. 4 BauNVO
(immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel). Alle Anlagen mussen
in einer der nachstehend aufgefiihrten Teilflachen so errichtet und betrieben werden,
dass die von ihm ausgehenden Gerédusche an keinem Punkt der Wohnbebauung von
Unteraich auRerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans einen
héheren Beurteilungspegel erzeugen, als wenn von jedem Quadratmeter Grundfla-
che seines Betriebes (abzuglich der nachzuweisenden Griinflachen) der nachste-
hend aufgefihrte immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel abge-
strahlt werden wirde.

Diese VergleichsgroRe ist durch eine Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2
ohne Berucksichtigung der Dampfungsterme aufgrund von Luftabsorption und des
Bodeneffektes durchzufuhren.

Folgende immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel werden festge-
setzt:

Bauflache 1: 62 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts
Bauflache 2: 62 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts
Baufldche 3: 62 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Genehmigungsantrag von jedem
anzusiedelnden Betrieb bzw. bei genehmigungspflichtigen Nutzungséanderungen fur
bestehende Betriebe nachzuweisen, dass die festgesetzten immissionswirksamen
flaichenbezogenen Schalleistungspegel nicht tiberschritten sind. Diese Gutachten
sind zusammen mit den Bauantrégen vorzulegen. Bei Betrieben mit geringem Emis-
sionspotential kann die zustandige Immissionsschutzbehérde auf eine schalltechni-
sche Untersuchung verzichten.

Begriindung

1. Lage des Planungsgebietes und Bestand

Das Anderungsgebiet befindet sich nérdlich des Ortsteiles Unteraich und ist von die-
sem durch die Kreisstrale RO 7 getrennt. Ostlich der Anderungsflache verlauft die
Bundesautobahn A 93. Nérdlich und westlich des Anderungsbereiches befinden sich
landwirtschaftliche Fléachen. Das Gebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan (10.
Anderung) als Sondergebiet , Textillogistikzentrale* dargestellt.

2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen
Die bisher vorgesehene Nutzung der Grundstiicke als Textillogistikzentrale ist nicht
mehr zu verwirklichen. Damit steht diese Flache grundsatzlich fiir eine andere Nut-
zung zur Verfagung. Im Gemeindegebiet besteht Bedarf an Flachen, die eine ge-
werbliche Nutzung (Handwerk / Dienstleitung) erméglichen und zugleich dem Woh-
nen der Betriebsinhaber dienen. Unter der Beriicksichtigung der méglichen Wohn-
nutzung wird das Gebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet mit den Immissions-
richtwerten eines Mischgebietes festgesetzt. Um die planerische Zielsetzung der An-
siedlung von Handwerksbetrieben bzw. vergleichbarer Dienstleistungsbetriebe zu
gewahrleisten, erfolgen die Ausschlusse, die dieser Zielsetzung zuwiderlaufen.

3. ErschlieRung

Die ErschlieBung des Gebiets ist gesichert. Die StraRenerschlieRung erfolgt tiber die
Kreisstra3e RO 7. Der AnschluB an die Wasserversorgung und zentrale Kanalisation
der Gemeinde ist mdglich.

4. Wasserwirtschaft

Das Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zu versickern. Zur Ver-
meidung einer GbermaRigen Bodenversiegelung wird ein maximaler Versiegelungs-
grad von 70 % pro Baugrundstiick festgelegt. Fur die Berechnung des Versiege-
lungsgrades kénnen die unterschiedlichen AbfluRbeiwerte von Oberflachenbefesti-
gungen wie folgt in Ansatz gebracht werden:

Dacher > 15° Neigung 1,0
Déacher < 15° Neigung 0,8
begriinte Dacher 0,3
Asphalt- und Betondecken 0,9
Pflaster- und Pflasterbelage 0,6
wassergebundene Decke 0,5
Rasenpflaster und Schotterrasen 0,4
Gaérten 0,1

Der Versiegelungsgrad eines Grundstiickes ergibt sich aus der Summe der Einzel-
flachen, welche mit dem jeweiligen AbfluRbeiwert multipliziert werden.

Die Beseitigung des Oberflachenwassers aus 6ffentlichen Flachen erfolgt uber die
geplanten Retentionsflachen im stdéstlichen bzw. éstlichen Geltungsbereich

5.0 Griinordnung

Die Uberplante Flache ist derzeit eine landwirtschaftlich genutzte Wiese. Die planeri-
sche Grinordnung sieht die Bepflanzung einer groRen Larmschutzflache mit Strau-
chern vor und die Anlegung von Retentionsraumen zur Wasserriickhaltung, die ein
6kologisch wertvolles Entwicklungspotential beinhalten. Am Westrand des Planungs-
gebietes ist durch gartnerische Gestaltung ein zur Landschaft abschlieRender Griin-
streifen anzulegen. Auf die Pflanzabstéande nach AGBGB muR Riicksicht genommen
werden.

6.0 Immissionsschutz
Nach Verwirklichung des Planungsvorhabens werden die von der Bundesautobahn A
93 Rosenheim - Kiefersfelden und der KreisstraRe RO7 ausgehenden Gerausche
nennenswert zur Verkehrsldrmbelastung des Planungsgebietes beitragen. Die Beur-
teilungspegel an den am stérksten betroffenen Bereichen betragen:

- Im Norden des Planungsgebietes tags bis zu 67, nachts bis zu 62 dB(A),

- im Osten tags bis zu 72 dB(A), nachts bis zu 67 dB(A),
- im Suden tags bis zu 66 dB(A), nachts bis zu 60 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* betragen fiir Ge-
werbegebiete gemaR Beiblatt 1 tagsuber 65 dB(A), nachts 55 dB(A). Diese Orientie-
rungswerte werden sowohl durch die einwirkenden Verkehrsgerédusche der BAB A93
(insbesondere nachts) als auch in untergeordnetem MaRe durch die Kreisstraie RO
7 Uberschritten.

Zum Schutz des Planungsgebietes vor den Verkehrslarmeinwirkungen der BAB A93
ist die Errichtung eines Schallschutzwalls parallel zur Autobahn mit einer Héhe von
5,0 m Uber Fahrbahnoberkante der BAB A93 vorgesehen. Mit diesem Schallschutz-
wall kann zumindest der Orientierungswert Tag der DIN 18005 von 65 dB(A) fur Ge-
werbegebiete in den Uberwiegenden Bereichen der Teilgebiete GE 1 und 3 eingehal-
ten werden.

An den Verkehrslarmzugewandten Réndern der Bebauungsplanteilgebiete, an denen
der Orientierungswert Tag von 65 dB(A) auch mit Schallschutzwall Giberschritten
wird, ist die Errichtung von schiitzenswerten Raumen nach DIN 4109 unzulassig.
Hiervon abweichend ist die Errichtung von Burordumen an Fassadenseiten mit Beur-
teilungspegeln > 65 dB(A) ausnahmsweise zuldssig, wenn in diesen Raumen lber
technische Mallnahmen ein ausreichender Schallschutz im Inneren sichergestelit
werden kann. Als technische MalRnahmen gelten hierbei das Einhalten der Anforde-
rungen an das Schallddmm-MaR der AuRenbauteile eines Buroraumes gemaf Ta-
belle 8 der DIN 4109 fir den Larmpegelbereich V, z.B. durch die Errichtung von vor-
gehangten Fassadenelementen.

Im Gewerbegebiet ist die ausnahmsweise Errichtung on Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur zulassig,
wenn nachgewiesen ist, dass durch geeignete schalloptimierte Geb&udeanordnung
die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Gewerbegebiete von tagsiiber 65 dB(A)
und nachts 55 dB(A) vor den Fenstern schutzbedirftiger Rdume (Aufenthaltsraume,
Schlaf- und Kinderzimmer) eingehalten werden. Soliten planerische Zwzange die
larmabgewandte Orientierung von ausnahmsweise zuléssigen Schiaf- und Kinder-
zimmern verhindern, sind abweichend hiervon diese Rdume an Fassadenseiten mit
Beurteilungspegeln von bis zu 65 dB(A) auch dann zuléssig, wenn durch technische
MafRnahmen ein ausreichender Schutz des Inneren der Rdume sichergestellt werden
kann. Zu diesen technischen MaRnahmen zadhlen insbesondere das Einhalten der

Anforderungen an das Schallddmm-MaR der AuBenbauteile gemaR Tabelle 8 der
DIN 4109 fur den Larmpegelbereich 1V, z.B. durch geeignete Wintergartenkonstrukti-
onen vor Fenstern. Zusatzlich werden an den notwendigen Fenstern der schutzbe-
darftigen Raumlichkeiten (Schlaf- und Kinderzimmer) aus Griinden der Lufthygiene
Bellftungsmaglichkeiten tber schallgedammte Luftungseinrichtungen vorgesehen.

Gewerbelarm

Zum Schutz ausnahmsweise zulassiger Wohnnutzungen innerhalb des Planungsge-
bietes und bestehender Wohnbebauung in Unteraich sind im Gewerbegebiet Betrie-
be und Anlagen unzuléssig, deren je Quadratmeter abgestrahlte Schalleistung die in
den Festsetzungen genannten immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel Gberschreiten.

Dies bedeutet, dass in den genannten Gebieten jeder Betrieb geeignete technische
Vorkehrungen bzw. organisatorische Manahmen so zu treffen hat, damit die von
seinen Anlagen - einschlieBlich des auf dem Betriebsgrundstiick stattfindenden Ver-
kehrs - in seinem Einwirkungsbereich verursachten Gerdusche keinen héheren Beur-
teilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen warde,
wenn von jedem Quadratmeter Flache seines Grundstiicks der zugeordnete Schal-
leistungspegel abgestrahlt wirde.

Durch den immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel wird das
flachenhafte Emissionsverhalten eines Betriebs / einer Anlage beschrieben. Es han-
delt sich hierbei um eine, dem konkreten Betrieb innewohnende, pragende Eigen-
schaft.

Far die Flachen GE 1 bis GE 3 werden immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel (IFSP) von tagsuber 62 dB(A) und nachts 47 dB(A) festgesetzt.
Diese sog. IFSP tragen einerseits den schalltechnischen Bediirfnissen der geplanten
gewerblichen Nutzungen als auch der Schutzbedurftigkeit der bestehenden Nach-
barschaft Rechnung. Der festgesetzte IFSP geht zwar tiber die fiir Gewerbegebiete
Ublicherweise zu Grunde gelegte Werte (60/45 dB(A)) hinaus, die Nutzung der Fla-
chen entspricht jedoch der bereits im rechtgultigen Bebauungsplan Aich aus dem
Jahr 1998 tblichen und zulassigen Nutzung.
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