Nachdem die demographische, stadtebauliche, wohnungspolitische

I O

und verkehrliche

Ausgangslage bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet analysiert wurde, wird die

Betrachtung nun um eine weitere Mal3stabsebene ergénzt.

Im folgenden werden zwei rdumlich-typologisch sehr unterschiedliche Einheiten vertieft
untersucht (Zoom A und B). Dafiir wurde zum einen der Ortsteil Raubling Mitte auf bei-

den Seiten der Bahn vorgesehen. Als zweites vertieftes Untersuchu

ngsgebiet wurde der

raumlich-typologisch sehr unterschiedliche Ortsteil GroRholzhausen gewahlt, der mit sei-
ner noch vorhandenen dorflichen Mischfunktion, gepréagt durch Landwirtschaft, Handel,

Dienstleistung und Handwerk, landlichen Charakter hat.

Es handelt sich um exemplarische Untersuchungen, die wiederum Ruckschlisse auf

das gesamte Gemeindegebiet erlauben.
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Fotos:

linke Seite: Geb&ude unter Denkmalschutz
in Raubling Mitte

rechte Seite: ortshildpragende Gebaude
und Platze

Weisel 2017

@ Rosenheimer Stral3e 34: Bauernhaus,
zweigeschossiger Putzbau mit Flachsattel-
dach, Laube und verbretteter Hochlaube,
Firstpfette bez. 1789

@ Sonnenlang 4: Bauernhaus, Einfirsthof,
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit
verbrettertem Giebel, Hochlaube und trauf-
seitiger Laube, Firstpfette bez. 1789

@Rosenheimer Stral3e 31a-g: Ehem.
Arbeiterwohnhaus der Zellstoff- und Papier-
fabrik mit sieben Wohneinheiten, zweige-
schossiger Flachsatteldachbau mit eingezo-

genem Mittelteil, erdgeschossigen Anbauten

mit Pultdach und hélzernen Lauben, im
alpenlandischen Heimatstil, um 1912

Rosenheimer StralRe 26: Ehem. Arbei-
terwohnhaus der Zellstoff- und Papierfabrik
mit sieben Wohneinheiten, zweigeschossi-
ger Flachsatteldachbau mit eingezogenem

Mittelteil, traufseitigen Erkern und holzernen

Lauben, im alpenlandischen Heimatstil, um
1912

@Wasseracker 3: Kath. Kirche St. Eras-
mus, kleiner Massivbau mit Steildach und
Dachlaterne, nach 1961; mit barocker Aus-
stattung

@Néhe Nicklheimer StralRe: Kapelle,
Satteldachbau mit Rundbogenfenstern und
Putzgliederungen im neuromanischen Stil,
1837, 1908 Umbau; mit Ausstattung

Baudenkmaler und architektonische Besonderheiten

Der Zoom-Bereich umfasst sowohl den Ortsteil Raubling Mitte, der sich aus Alt-Raubling
entwickelt hat, als auch einen gré3eren Bereich des Ortsteils Redenfelden. Die Ortsteile
sind mittlerweile fast nahtlos zusammengewachsen.

Im Betrachtungsraum befinden sich lediglich zwei Bauernh&user (Einfirsthbfe) unter
Denkmalschutz. wobei eines nach Augenschein baufallig ist. Die denkmalgeschitzen
Arbeiterh&user sowie die PWA-Arbeitersiedlung im Umfeld der ehemaligen Papierfabrik
wurden bereits als stadtebauliche Besonderheit fir die ganze Region beschrieben.
Ortsbildpragenden Charakter haben ausserdem die Sport- und Gemeindehalle an der
Rosenheimer StraBe, die katholische Kirche Heilig Kreuz mit Kirchturm, der Einfirsthof
mit dem Gasthaus Huber sowie die raumliche Folge der drei villenartigen Bauten mit
Walmdach an der Bahnhofstral3e (Altbau des Rauhauses sowie Geb&ude der Nachbar-
grundstiicke).Wichtige stadtebauliche Rdume sind die Bahnhofstral3e, der Ludwigsplatz
und die PWA-Siedlung.
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4. Vertiefte Untersuchungen Raubling Mitte + GroRholzhausen [ BROOCO00

Baudenkmaler und Baugestalt

: historische Ortskerne

- Gebéaude unter Denkmalschutz
|:| ortsbildpragendes Ensemble
- pragendes Einzelelement
E wichtige Raumkante

m wichtiger stadtebaulicher Raum

qualitatvoller Ortseingang

Karte: Raubling Mitte: Baudenkmaler und archtitektonische Besonderheiten
Quelle: eigene Erhebungen 2017, Bayerischer Denkmal-Atlas (blfd.bayern.de, Mai 2017
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Fotos:
verschiedene Nutzungen in Raubling Mitte

Weisel 2017

Bahnhofstrasse Ecke PoststralRe

Einzelhandel an der Rosenheimer Stral3e

Nutzungen

Die Karte zeigt neben der rdumlichen Verteilung der unterschiedlichen Nutzungen die
drei funktionalen Schwerpunkte der Ortsmitte:

- Bereich Bahnhofstral3e im Umfeld des Rathauses (Verwaltung, Bahnhof, kl.Laden)
- Nahversorgungszentrum rund um Edeka Prechtl (Nahversorgung, Dienstleistung)
- kath. Kirche Heilig Kreuz und Ludwigsplatz (soziale Einrichtungen)

Die Distanz zwischen diesen Bereichen ist relativ gering, durch die raumliche Trennung
der Bahnlinie, den fehlenden Sichtbeziehungen und den raumlich unattraktiven Wege-
verbindungen sind die Bereiche schlecht vernetzt und es treten kaum Kopplungseffekte
auf.

Neben der nicht vorhandenen eindeutigen Ortsmitte ist auch die Auffindbarkeit des Be-

reichs rund um das Rathaus fir nicht Ortskundige schwierig.

Backerei und Gasthof Huber, PoststralRe Nahversorgungszentrum bei Edeka Prechtl
Kindergarten St. Michael Michael-Ende Schule (Grund+ Mittelschule)
Einzelhandel und Imbiss HochriesstralRe Action Markt Kufsteiner Stral3e
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Nutzungen Ortsmitte
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Karte: Raubling Mitte: Nutzungen 0 100m 1 1 500m
Quelle: eigene Erhebungen 2017
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Fotos:

obere Reihe: fuBlaufige Bahnunterfliihrung
mit Auf- und Abgéangen

untere Reihe: raumliche Barriere Bahn und
Mafstabsbriiche in der Bebauung

Weisel 2017

raumliche und funktionale Fehlentwicklungen

Obwohl die zentrale Lage des Bahnhofes hinsichtlich der Anbindung an den Nah- und
Fernverkehr eine hohe Qualitat besitzt, stellt die Bahnlinie mit den begleitenden Larm-
schutzwéanden und den wenigen und unattraktiven Unterfihrungen eine rdumliche Bar-
riere dar. Aul3erdem gehen v.a. vom Guterverkehr erhebliche Schallemissionen aus, die
durch die Schallschutzwénde bedingt vermindert werden.

Die Barrierewirkung wird durch die in grossen Teilen parallel verlaufende Staatsstral3e
mit hohen, konstanten Streckenbelastungen und fehlenden Querungshilfen v.a. fur Ful3-
ganger und Radfahrer verstarkt. Zudem ist die Staatsstral3e hauptsachlich auf den Au-
toverkehr ausgerichtet, hat keine Gestaltqualitat und es gibt keine formulierten Ortsein-
gange. Gewerbe- und Einzelhandelsbereiche an der Rosenheimer Stral3e besitzen eine
sehr heterogene Gestaltung, die Freibereiche sind v.a. auf Autofahrer ausgerichtet.

Im Bahnhofsbereich erméglicht die Bahnunterfihrung zwar eine direkte Verbindung der
Ostlichen und westlichen Ortsbereiche, sie stellt aber hinsichtlich der raumlichen Quali-
tat, der Auffindbarkeit und der Sicherheit (nachts) einen stadtebaulichen Missstand dar
und verhindert die rdumliche Vernetzung der beiden Seiten. Auf der Ostseite befinden
sich zudem zwischen Bahnlinie und Staatsstraf3e brachliegende und mangelhaft gestal-
tete Grundstiicke, die diesen Effekt verstarken.

Die Westseite erfahrt durch die Lage des P+R-Parkplatzes eine hohere Verkehrsbelas-
tung und der Bahnhofstral3e fehlt es an Gestaltqualitat sowie an einer durchlaufenden
Raumkante. Einzelhandel kann sich im Bereich Bahnhofs- und Poststral3e nur bedingt
halten und es gibt mehrere leerstehende Gebaude.

Der historische Ortskern Raublings ist kaum mehr ablesbar, dérfliche Strukturen sind nur
in wenigen Bereichen vorhanden. Die Baustruktur ist sehr heterogen und es gibt wenige
ortshildpragende Gebaude oder Gestaltelemente.

Viele Stral3enraume in den Wohngebieten sind von geringer Gestalt- und Aufenthalts-
gualitat.

Die existierenden Nutzungskonflikte zwischen Industrie und Wohngebieten und die MaB-
stabsbriche in der Bebauung wurden bereits unter Punkt 3.2 erwahnt.
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Karte: Raubling Mitte: rdumliche und funktionale Fehlentwicklungen
Quelle: eigene Erhebungen 2017

| Fehlnutzungen, Nutzungskonflikte

4. Vertiefte Untersuchungen Raubling Mitte + GroRholzhausen [ BROOCO00

leerstehende Gebaude

Funktionsverlust Gebaude _

unbebaute Baugrundstlicke "

mangelnde Gestaltqualitat Gebaude o
"

fehlende Raumkante
funktionale Fehlentwicklungen
stéadtebaulich mangelhafter Bereich

Altlasten, Nutzungskonflikt, MaBstab
raumliche Barriere Bahn

raumliche Barriere Strasse

fehlender Ortseingang
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Fotos:
Liegenschaften der Gemeinde

Weisel 2017

Eigentumsverhaltnisse

Die Gemeinde Raubling hat durch den Erwerb der Papierarbeiter-Siedlung sicherge-
stellt, dass das ortsbhildpragende Ensemble mit seinen gestaltpragenden Eigenschaften
erhalten bleibt und saniert wird.

Da die Sanierung sehr kostenintensiv ist, sollte Gberprift werden, ob innerhalb der Sied-
lung oder im unmittelbaren Umfeld Nachverdichtungsmaoglichkeiten bestehen, die den
Charakter der Siedlung nicht bzw. nur wenig beeintrachtigen.

Neben den Liegenschaften mit 6ffentlichen Einrichtungen, Kindergarten und Schulen,
besitzt die Gemeinde aulRerdem ein Grundstiick mit Gebaude in der Bahnhofstral3e
schrag gegeniber des Bahnhofsgebaudes. Funktion, Gestaltqualitat und Bausubstanz
sind in mangelhaften Zustand. Da der Standort flir den gesamten Bereich von zentraler
Bedeutung ist, sollten hier baldmdglichst Varianten fir eine Neugestaltung (Neubau oder
offentlicher Raum) untersucht werden. Mit der Gastronomie im ehemaligen Bahnhofs-
gebaude hat bereits eine positive Umnutzung einer gemeindlichen Immobilie stattgefun-
den.

Mit dem Ludwigsplatz und den Grinanlagen stidlich der enemaligen Papierfabrik besitzt
die Gemeinde zwei wichtige innerortliche Freibereiche.

Fir die Liegenschaften auf der Ostseite der Bahn ist bereits die Planung eines P+R
Parkplatzes beauftragt. Im Zuge der Realsierung einer neuen Bahnunterfiihrung nordlich
des Bahnhofs sollte auch eine Neugestaltung der Freiflachen stdlich des Edeka Prechtl
Areals stattfinden.
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Karte: Raubling Mitte: Eigentumsverhaltnisse 0 S0m 1 . 250m
Quelle: Gemeinde Raubling
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Abgrenzung B-Plane und Satzungen, vorhandene Flachenpotenziale

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Raubling weist kaum Flachenpotentia-
le fir eine weitere Wohnraumentwicklung und Gewerbeentwicklung auf.

Innerhalb der ausgewiesenen Flachen sind aber noch freie Grundsticke (Bauliicken) so-
wie einige grossere unbebaute Grundstiicke vorhanden. In welchem Umfang Flachenpo-
tenziale vorhanden sind wird im Kapitel ,Prognosen und Szenarien® rechnerisch erfasst.
Desweiteren ist darauf hinzuweisen, dass bebaute Grundstlicke teilweise auch unter-
oder mindergenutzt sind. Inwieweit dort Nachverdichtungspotenziale vorhanden sind,
sollte in einer gesonderten Erhebung (Malinahme: vertiefte Erhebung der Innenentwick-
lungspotenziale) erfasst werden.

Tabelle und Karte zeigen, dass es eine hohe Anzahl rechtskréftiger Bebauungspléane
gibt, es existieren aber zu wenige Festlegungen, die auf die Steuerung einer gestalteri-
schen Qualitat abzielen. Die Tabelle verschafft einen ersten Einblick tber Festsetzungen
und in welchen Bereichen moéglicherweise Nachverdichtungspotenziale bestehen.

Nr.: [Name Festsetzung Bemerkung
1 B-Plan Redenfelden offene Bauweise, Festlegung allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
West (Teil 2), Nr. 48-2 Uberbaubarer Grundstiicksflachen 4 BauNVO
durch Baugrenzen, maf3volle Nach- | von 1955; 2002 vollstandige Neutberar-
verdichtung durch Baufenster im beitung des B-Plans als 13. Anderung-
rickwartigen Grundstiicksbereich, Rechtskraft seit 09.08.2002;
2 Vollgeschosse + Kniestock 50cm, | letzte Anderung (26. Anderung) am
max. zulassige Wohneinheiten: 1-2 | 28.04.2017 (Einzelgrundstiick)
2 B-Plan Raubling Nord, offene und geschlossene Bauweise, | von 1952, 1974 1. Anderungen mit
Nr. 41 Flachdach und Satteldach 24Grad, | Festlegungen fur den Bereich nérdlich
teilweise 3-4 Vollgeschosse im Be- | des Ludwigsplatzes, Rechtskraft seit
reich nordl. der Kirche, Grundstiick | 24.01.1974, letzte Anderung (25. Ande-
Kirchweg/ Wittelsbacher StralRe als | rung) am 20.01.2017 (Anderung maRvol-
Flache fir Gemeinbedarfsflache le Nachverdichtung Grundstiicke an der
nach FNP Bahnhofstral3e Ecke Bayernstralie)
3 B-Plan Wittelsbacherstra- | offene Bauweise, Baugrenzen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
Be, Nr. 75 maoglicher Spielraum mit Angaben 4 BauNVO, Rechtskraft seit 24.06.2014
zu max. Uberbaubarer Flache, 2
Vollgeschosse + Kniestock 50cm,
Satteldach o. Walmdach 20-28Grad
4 kein B-Plan Grundstlck PoststraRe/ Steinstral3e
als Dorfgebiet nach FNP, § 34
5 B-Plan Raubling West II, | offene Bauweise, 2 Vollgeschosse, | Rechtskraft seit 02.11.1974, letzte
Nr. 43 max. zulassige Wohneinheiten:1-2 [ Anderung (7. Anderung) am 17.10.2014
(Anderung Baumdglichkeit fiir Einheimi-
schenbedarf)
6+7 | B-Plan Raubling-Ost offene Bauweise, Baufenster flr allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
Teill + Teil4 Festlegung der tiberbaubaren 4 BauNVO
GR-Flachen, 2 Vollgeschosse + von 1955; 2007 vollstandige Neutberar-
Kniestock 50cm, Sattel- oder Man- | beitung des B-Plans als 31. Anderung-
sarddach 20-28Grad, Quergiebel Rechtskraft seit 11.03.2008;
ab 25Grad, Gaube ab 27Grad, First | letzte Anderung (38. Anderung) am
mittig, zulassige WE: 2 24.04.2017 (Uberbauung Garage)
8 kein B-Plan Grundstlck Starenweg als Allgemei-
nes Wohngebiet nach FNP, § 34
9 B-Plan Kuckucksweg offene Bauweise, Baugrenzen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
mdglicher Spielraum mit Angaben 4 BauNVO
zu max. Uberbaubarer Flache, 1+D | Rechtskraft seit 25.03.1996, letzte
am Siedlungsrand, ansonsten [I+D | Anderung (3. Anderung) am 10.10.2013
Satteldach 20-27Grad (Anderung der max. zul. Grundflache auf
2 Grundstiicken)
B-Plan Raubling West Ill | offene Bauweise, Baugrenzen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
moglicher Spielraum mit Angaben 4 BauNVO
zu max. Uiberbaubarer Flache, 11+D | Rechtskraft seit 20.07.1970, letzte Ande-
als zwingende Vorgabe, Satteldach |rung (15. Anderung) am 24.06.2014 (bei
24-26Grad einem grossen Grundstiick wird durch
Festlegung mehrerer Baufenster eine
gegliederte Bebauung festgelegt)
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Fotos:
Flachenpotenziale in der Gemeinde

Weisel 2017

) i 48 Redenfelden-West (Teil 1)

¥ unbebaute Grundstucke - !
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Karte: Raubling Mitte: Abgrenzung B-Plane und Satzungen, vorhandene Flachenpotenziale o 375m
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Freiraum und ortsbildpragende Geholzstrukturen

BESTANDSANALYSE

Der Kernbereich Raublings ist gepragt von einer Vielzahl an 6ffentlichen und halboffent-
lichen Freiflachen, sowie zahlreichen ortsbildpragenden Gehdlzstrukturen und bedeuten-
den Griinzigen. Sie gliedern die stadtebaulichen Strukturen und sind besonders fir die
Aufenthaltsqualitaten im offentlichen Raum von Bedeutung.

BEDEUTUNG VON GRUNSTRUKTUREN
Ebenso, wie die Gestaltung und die Zusammensetzung 6ffentlicher Bereiche, tragen pri-

Legende vate Freirdume und Gartenstrukturen maf3geblich zum Ortsbild bei. Aufgrund der hohen
Freiraumstrukturen Anteile an Einfamilienhaus- und Doppelhaussiedlungen innerhalb der verschiedenen
- offentl. Raum, Park Ortsteile, sind Privatgarten und Grundstiicksabgrenzungen Trager des Stadtbildes. Das
[ halbffentl. Breich Verstandnis fur die Schnittstelle privater und 6ffentlicher Raum, sowie die Entwicklung
~ Privatgarten und Erhaltung des Ortsbildes, fordern nicht allein 6ffentlichen Behdrden ein, sondern
\NDDOOOD  wichtiger Griinzug sind ebenso im Interesse von Burgern und Investoren.

() ortsbildpragendes Geholz
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Karte: Fraume und Grinstrukturen OT Raubling 0  5om | | 250m
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BEWERTUNG

Im Zusammenspiel aus privaten und 6ffentlichen Grinflachen ergibt sich ein besonde-
rer Bestand aus Stral3en- und Solitarb&umen, die ein grundlegendes grtines Rickgrat
fur den offentlichen Raum bilden. Ebenso sind die zahlreichen Beziige, bestehend aus
Blickbeziehungen, FuB3wegen und Baumztgen, in die angrenzende Landschatft, als
wichtiger Bestandteil des oOffentlichen Raums zu nennen.

Trotzdem weisen viele der innerértlichen Grinflachen eine verminderte Aufenthaltsqua-
litat auf, wie zum Beispiel die Grlnflache entlang der Rosenheimer StraBe, Am Bachl.
Der Ludwigsplatz wiederum besitzt bereits eine hohere Aufenthaltsqualitat, wird jedoch
kaum genutzt. Die Sportanlage im Ortszentrum ist mit einem bedeutenden Baumbe-
stand ausgestattet und stellt aufgrund der zentralen Lage Beziehungen zu verschiede-
nen Einrichtungen und Gruppierungen her.

Trotz der Nahe zum Inn, sind neben dem Inndammweg, kaum Mdglichkeiten vorhanden,
den Fluss zu erleben.

ortshildpragende Gehélzstruktur Bezug Landschaft, Feldstrukturen

wichtiger Griinzug an Rosenheimerstral3e

Ludwigsplatz Bezug Inn, Innauen

HiE|E|=nnn ..
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Offentlicher Raum

BESTANDSANALYSE

Innerhalb des Untersuchuungsgebietes gibt es keinen eindeutigen zentralen Stadtplatz.
Vielmehr ist ein gewisse Anzahl an unterschiedlicher Platzsituationen zu verzeichnen,
die jedoch kaum funktionale Aufgaben erfillen und nur wenige Nutzungsmaglichkeiten
zulassen. Auf diese Weise riuckt besonders der StraRenraum in den naheren Betrach-
tungsraum.

BEWERTUNG

Die Aufenthaltsqualitat im Kernbereich von Raubling wird in weiten Teilen entlang der
Hauptverkehrsbeziehungen durch hohe Verkehrszahlen und Schwerlasttransporte be-
eintrachtigt. Ein grol3er Teil des Stral3enraums ist dem motorisierten Verkehr zugewie-
sen, bestehend aus Verkehrsflache und ruhendem Verkehr.

Selbst Sitzglegenheiten und eine angemessene Stral3enbaumbegleitung fehlen entlang
der wichtigsten Verkehrsachsen. Freischankflachen und Freisitze treten nur vereinzelt

Kirchvorplatz Ludwigsplatz

BahnhofsstralRe

Rosenheimér StralRe Rosenheimerstrale/Am Bachl
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auf. Die geringen Nutzflachen werden meist zuséatzlich von Verkehrslarm beeintrachtigt.
Eine zlgige Querung der Stral3enseiten flr Fu3géanger ist entlang der Rosenheimer/Kuf-
steiner Stral3e kaum maoglich.

Die Bahnhofstral3e wiederum bietet durchaus ein gewisses Einzelhandelsangebot, die
Weitlaufigkeit der StraBe und die lockere Anordnung der Laden erschwert jedoch die
Aufrechterhaltung des Spannungsbogens des Spontankaufers.

Aufgrund der gewachsenen stadtebaulichen Struktur kann die Aufwertung der verschied-
nen Freiflachen lediglich als eine einheitliche Entwicklung des Ortsbildes verstanden
werden. Von einer wirklichen Bespielung dieser Raume wird nicht ausgegangen. Grund-
satzlich sollte der Fokus starker auf die Aufwertung des Stral3enraums gerichtet werden.
Der StralRenraum als zentraler Ort des Offentlichen Lebens, sollte im Rahmen der Orts-
entwicklung starker fokusiert werden. Eine klare und durchgangige Gestaltungssprache
kann wichtige Wegebeziehungen hervorheben und als Orientierungshilfe fir Ortsunkun-
dige dienen.

Karte: Offentlicher Raum, historische Wegebeziehungen

Legende
Barrierefreiheit
I
I
—

HiE|E|=nnn ..

offentl. Platz
wichtiger StraBenraum
histor. Wegebeziehung

0 50m 250m
| |
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Fotos:
linke Seite: Gebaude unter Denkmalschutz
in GroRholzhausen

Weisel 2017

@Schullerstraf&e 16: Bauernhaus, Ein-
firsthof, zweigeschossiger Flachsatteldach-
bau mit Kniestock aus unverputztem Misch-
mauerwerk mit Hochlaube, Mitte 19.Jh

@Kirchdorfer Stral3e 21: Bauernhaus,
Wohnteil des Bauernhauses, zweigeschos-
siger Flachsatteldachbau mit schmaler
Laube und breiter Hochlaube, um 1800

@Tegernseer Stral3e 4: katholische Kir-
che, Pfarrkirche; Untertagige mittelalterliche
und frihneuzeitliche Befunde und Funde im
Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Georg und
ihrer Vorgangerbauten mit zugehérigem
Friedhof

@Tegernseer Stral3e 1: Bauernhaus,
Wohnteil des ehem. Bauernhauses, Einfirst-
hof, zweigeschossiger Putzbau mit einseitig
abgeschlepptem Flachsatteldach, schmaler
Laube und breiter Hochlaube, 1847

@Sulzbergstraﬁe 3: Bauernhaus, Ehem.
Kleinbauernhaus, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau mit breiter Hochlaube, Mitte
18.Jh.

@Néhe Sulzbergstral3e: Kapelle, sog.
Pestkapelle, Satteldachbau, im Kern 19.
Jh., 1912 Umbau, mit Ausstattung;

Baudenkmaler und architektonische Besonderheiten

Wachstum und rdumliche Ausdehnung des Ortsteils Grol3holzhausen ist im Vergleich
zur Urkarte in einem tberschaubaren und seiner Verhaltnismanigkeit angemessenen
Rahmen erfolgt, so dass das charakteristische Ortsbild mit den sichtbaren (und frei von
Bebauung gebliebenen) Reliefkanten, Bachuferzonen und den eingebundenen grof3rau-
migen Grunflachen im Ort, noch gréBtenteils erhalten ist.

Bei den denkmalgschutzten und ortshildpragenden Gebauden handelt es sich neben
der Kirche und der Pestkapelle um Bauernh&user in Form von fur die Region typischen
Einfirsthdfen. Wichtige stadtebauliche Raume sind Kirchplatz und weiteres Umfeld der
Kirche sowie der Vorbereich des Vereinsheims mit Wohnhaus, das sich am dstlichen
Ortseingang befindet.

Gemal der demographischen Analyse hat Grof3holzhausen 1.093 Einwohner und im
Vergleich zu den anderen Ortsteilen eine relativ junge Bevdlkerungsstruktur (siehe. Ab-
bildung, S.zzz...).

. I'_,T_,(ﬂ'l"*,‘_*:.l;_'_‘_._ S EPR——
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Karte: GroRholzhausen: Baudenkmaler und archtitektonische Besonderheiten
Quelle: eigene Erhebungen 2017, Bayerischer Denkmal-Atlas (blfd.bayern.de, Mai 2017)
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Nutzungen

Ein gréBerer Bereich des Ortsgebietes ist gepragt von dérflicher Mischfunktion mit ei-
nem dichten Nebeneinander von Landwirtschaft, Handel, Dienstleistung und Handwerk.
Auch von der offentlichen Infrastruktur ist Grof3holzhausen mit den folgenden Einrichtun-
gen gut ausgestattet: Kindergarten, Grundschule (gemeinsam mit Nicklheim), Jugend-
und Kulturhof, Pfarrstadel mit Veranstaltungsbereich.

Als einziger Ortsteil abseits der Staatsstral3e gibt es hier auch noch Nahversorgungs-
moglichkeiten: Metzgerei (1* wochentlich gedffnet), Backerei + Nahversorgungsartikel
in kleinem Stil, kleiner Selbstbedienungshofladen Anwesen Antretter. Diese drohen in
Fotos: absehbarer Zeit verloren zu gehen.
verschiedene Nutzungen in Grof3holzhausen
Das Freibad Grof3holzhausen stellt fir die Gemeindebewohner eine wichtige Naherho-
Weisel 2017 lungsoption dar und ist auch tiber die Gemeindegrenzen hinaus ein Anziehungspunkt.

Béackerei mit kl. Nahversorgungsangebot Kindergarten St. Georg Metzger

Grundschule Pfarrstadel Jugend- und Kulturhof

kleiner Selbstbedienungshofladen Pension Inntalhof und Pizzeria Freibad GroR3holzhausen
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Nutzungen Ortsmitte

soziale Einrichtungen (Schule, Kiga,...)
Kultur, Kirche

Verwaltung

Gewerbe (EH, Dienstleistung, Gastro)

Industrie, produzierendes Gewerbe

By

landwirtschaftl. Betriebe

Sport, Freizeit, Naherholung

INRNCELNE

weitere kommunale Liegenschaften

Karte: Grol3holzhausen: Nutzungen
Quelle: eigene Erhebungen 2017
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Fotos:
untere Reihe: Gestaltdefizite im &ffentlichen
Raum
obere Reihe: Wohnh&user und Privatgéarten,
die sich nicht ins ortypische Bild integrieren

Weisel 2017

raumliche und funktionale Fehlentwicklungen

Grol3holzhaulRen ist hinsichtlich seiner stadtebaulichen, baulichen und funktionalen Ei-
genschaften ein Ortsteil mit hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitaten. Touristische Poten-
tiale sind vorhanden, werden aber kaum genutzt.

Beeintrachtigt wird der Ort durch das relativ hohe Verkehrsaufkommen auf der ost-/
westverlaufenden Ortsdurchfahrt (Tegernseer/ Brannenburger Stral3e), das negative
Auswirkungen auf die Ortsmitte hat. Die Ostliche Ortseinfahrt stellt durch den mangelhaft
gestalteten Vorbereich des Vereinsheims keinen adagaten Ortseingang dar. Die Woh-
nungen im 1. OG stehen derzeit leer, der Gebaudebestand ist sanierungsbeftirftig.

Gestaltdefizite im 6ffentlichen Raum existieren auBerdem im Umfeld der Kirche.

Es gibt einige neuere Wohnhauser, die sich hinsichtlich ihrer Gestaltmerkmale nicht ins
ortstypische Bild integrieren. Auch im Bereich der privaten Freiflachen gibt es Gartenge-
staltungen und Einfriedungen, die nicht dem dérflichen Ortsbild mit Durchblickméglich-
keiten und 6ffentlichem Charakter entsprechen.
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Karte: Grol3holzhausen: rdumliche und funktionale Fehlentwicklung
Quelle: eigene Erhebungen 2017
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Eigentumsverhaltnisse

In Gro3holzhausen besitzt die Gemeinde die Liegenschaften der Schule das Vereins-
heim mit Wohnhaus und die angrenzenden &stlichen Freiflachen mit Spielplatz und Fla-
chen des Gartenbauvereins. Die Potentiale einer Sanierung des Vereinsheims und einer
Neugestaltung des Freibereichs fur den ostlichen Ortseingang wurden bereits beschrie-
ben.

Desweiteren sind Freibad und Sportplatz im Stiden von Grol3holzhausen im Eigentum
der Gemeinde.

Fotos:

Liegenschaften der Gemeinde

Weisel 2017

i iy |

Eigentumsverhéltnisse

- Gebéaude im Eigentum Gemeinde
|:| Grundstuicke im Eigentum Gemeinde

0 50m 250m
| |

Karte: Grof3holzhausen: Eigentumsverhéltnisse
Quelle: Gemeinde Raubling 1:5.000 (im DinA3 - Format)
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vorhandene Flachenpotenziale nach FNP und B-Planen

HiN|E|= ...

Nr.: | Name Festsetzung Bemerkung

1 B-Plan Huben offene Bauweise, Mass der baulichen Nutzung: Grundflachen- [ anfangs Dorfgebiet, dann allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
zahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,6, 2 Vollgeschosse + Knie- BauNVO;
stock 60cm, max. zulassige Wohneinheiten: 1-2 Rechtskraft seit 1981 ; letzte Anderung (4. Anderung) am 14.04.2003 (2

Grundsticke)

2 B-Plan Karkopfstral3e offene Bauweise, 140gm als max. Giberbaubare Flache, Bau- allgemeines Wohngebiet (WA), FINr. 534/2 Gemeinbedarf (Kirche+
grenzen, Satteldach und Walmdach 20-28Grad, 1+D mit Knie- Kultur) gemaR § 4 BauNVO; Rechtskraft seit2005, letzte Anderung:
stock von max 1,95 uiber Rohdecke und Il mit Kniestock max 02.04.2014 (1 Grundsttick)
0,7m tber Rohdecke, 1-2 WE

3 B-Plan Halle Mehrzweckhalle (weitere Infos fehlen) (weitere Infos fehlen)

4 B-Plan Am Poschert offene Bauweise, Mass der baulichen Nutzung:'_Grundeéchen- allgemeines Wohngebiet (WA), gemal § 4 BauNVO; Rechtskraft seit
zahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,6 1+D und I, (Anderung: 1987, letzte Anderung: 29.03.1996 (1 Grundstiick)

Beschrankung auf I1+D mit Kniestock tber EG max 1.80m)
5+6 | Abrundungssatzung Dorfgebiet laut FNP, Rechtskraft seit 2006, ,Die Grenzen des im Zusam-
Huben menhang bebauten Ortsteils werden gemal den im beigeflgten Lage-
plan ersichtlichen Darstellungen festgelegt.”
7 Abrundungssatzung Mit- | zuldssiges Mass der Bebauung: I+U (Grundflache max. 9x11m) | Rechtskraft seit 1994, ,Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten
terfeldweg und I4+D (Grundflache max. 10x12m) Ortsteils werden gemaf3 den im beigefiigten Lageplan ersichtlichen
Darstellungen festgelegt., letzte Anderung: 14.09.2004 (Erweiterung:
Grundstiick mit 3 Gebéude 1-2 WE)
8 Abrundungssatzung E+1 mit Angabe der max. iberbaubaren Grundstiicksflache, Rechtskraft seit 1996, ,Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten
Schulweg Kniestock max 0,45m Uber Rohdecke Ortsteils werden gemaf den im beigefligten Lageplan ersichtlichen Dar-
stellungen festgelegt.”, letzte Anderung: 26.08.1997 (Erweiterungsfléache)

Abrundungssatzung

Mitterfeldweg GHH @®

23 Huben

Abrundungssatzung

D

23 A GrofRholzhausen - Karkopfstrafte

2)

35 GroRholzhausen
Mehrzweckhalle

Abrundungssatzung
Schulweg

9 Am Poschert

Huben

5

2430

Abrundungssatzung
SchullerstralRe

unbebaute Grundstlicke -

ik

Abgrenzung B-Plan

Abgrenzung Abrundungssatzung

0 50m 250m
Karte: GrolRholzhausen: Abgrenzung B-Plane und Satzungen, vorhandene Flachenpotenziale | ‘ ‘
Quelle: Gemeinde Raubling 1:5.000 (im DinA3 - Format)
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Legende

Freiraumstrukturen
offentl. Raum, Park
halbéffentl. Breich

Privatgarten
SNl wichtiger Griinzug
O ortsbildpragendes Gehdlz
Radwege

Freiraum und ortsbildpragende Gehdlzstrukturen

BESTANDSSITUATION

Der Ortsteil Gro3holzhausen weist in seiner stadtebaulichen Struktur einen klaren dorf-
lichen Charakter auf. Das Gefilige aus Hofanlagen, Einfamilienh&usern, Privatgarten

und Nutzflachen steht auf diese Weise in einer starkeren Beziehung zueinander und
erfordert eine andere Betrachtungsweise. Der Bezug zur umliegenden Landschatt tritt
hierbei starker in den Vordergrund. Weitlaufige Blickbeziehungen und der Erhalt kultur-
landschaftlicher und ortsbezogener ldentitaten sind Kennzeichen dieser Verbindungsele-
mente.

BEWERTUNG
Die landschaftliche und infrastrukturelle Lage des Ortsteils wird auch in Zukunft ein at-
traktiver Wohnort flr Einheimische und Auswertige sein.

\\\

i
\:g_a
St

Karte: Fraume und Grunstrukturen OT Grol3holzhausen 0 50m 250m

7
i

1:5.000 (im DinA3 - Format)
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Neben einer behutsamen Nachverdichtung und dem Erhalt schitzenswerter Freiflachen
stehen in GroR3holzhausen die Starkung der sozialen und gesellschaftlichen ldentitat im
Vordergrund.

Der vielfaltige Bestand an Hofbaumen und zahlreichen Streuobstwiesen wird als sehr
positiv gewertet, sowie die aktive Beweidung inner- und auBBerértlicher Nutzflachen.

Der Kirchenvorplatz hingegen verfugt tber eine gering Aufenthaltsqualitat. Ebenso die
Freiflache um den Maibaum und der Vorbereich der Freiwilligen Feuerwehr. Die AuBen-
anlagen des Pfarrstadls bestehen vorrangig aus Parkplatzflachen, Aufenthaltsflachen
sind im derzeitigen Zustand nicht vorhanden.

ortsbildpragende Gehdolzstruktur - Hofbaum innerdrtliche Streuobstwiese

innerdrtliche Weideflache Kirchplatz

Eingangsbereich Pfarrstad| wichtiger innerortlicher Griinzug

HEE|= ..

a. weisel . architektur + stadtplanung

michellerundschalkcmbH
landschaftsarchitektur und urbanismus

99



Legende

Barrierefreiheit

I
I
——

offentl. Platz
wichtiger StraBenraum
histor. Wegebeziehung

Offentlicher Raum

BESTANDSSITUATION

Im Vergleich zum Betrachtungsraum A ist der urspringliche Dorfkern heute noch klar
erkennbar. Die unregelmafigen Gebaudestellungen und kurvenreiche Wegebeziehun-
gen ermoglichen die Abfolge spannungsreicher Raumabfolgen, bergen gleichzeitig eine
gewisse Unubersichtlichkeit.

BEWERTUNG

Die Bedeutung eines zentralen Platzes, wie ihn der Kirchplatz darstellt spielt in einer
dorflichen Gemeinschaft eine differenziertere Rolle, verglichen mit dem Kerngebiet
Raubling. Trotz der vorhandenen Grundstruktur kann sich das Zentrum nicht zu einer
Einheit fugen: der Kirchplatz mit fehlender Bespielung, der Gasthof mit geringer Frei-
schankflache im AuBenraum, der Maibaum wenig prominent in einer Wiesenflache ent-
lang einer angrenzenden Stral3e stehend, die starke Zasur der Kreisstral3e.

Karte: Offentlicher Raum 0 50m 250m
1:5.000 (im DinA3 - Format)
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4. Vertiefte Untersuchungen Raubling Mitte + Grof3holzhausen ][] ]BRC]C0000C]

Veranstaltungsorte verteilen sich ebenfalls auf mehrere Ortlichkeiten: Pfarrstadl, Feuer-
wehr und Kirche, sowie Jungend- und Kulturhof.

Aufgrund der gewachsenen Struktur, sowohl baulich, als auch gesellschaftlich, sind
stadtebauliche Missstande weniger tiefgreifend fur das offentliche Leben. Dennoch
sollte die Sanierung der Kreisstral3e in Bezug auf Barrierefreiheit und Forderung des
Langssamverkehrs untersucht werden.

Leben im Alter auf dem Land - Teilnahme am gesellschaftlichen Leben, Selbstversor-
gung, Barrierefreiheit, Mobilitat - wird besonders in den kleineren Ortsteilen zukuinftig
eine wichtigere Rolle spielen.

Bezuglich der Barrierefreiheit wird deutlich, dass besonders zentrale Orte und Einrich-
tungen hier erhebliche Defizite aufweisen. Der Zugang zur Kirche ist fir Menschen mit
Gehbehinderung kaum eigenstandig zu bewaltigen, sowie das Feuerwehrhaus und der
Ortliche Dorfladen sind nicht barrierefrei zu erreichen. Der Kirchplatz und der Vorbereich
des Pfarrstadls sind derzeit mit wenig gehfreundlichen Oberflachen ausgestattet.

Barrierewirkung Kreisstraf3e - hoher Schwerlastverkehr,  Kirchplatz
unibersichtlich

Pfarrstadl

-

Feuerwehrhaus mit Vorplatz kein barrierefreier Zugang Einzelhandel Nahversorgung

a. weisel . architektur + stadtplanung
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Die Untersuchung der beiden raumlich typologisch unterschiedlichen Bereiche wurde
durchgefihrt um vertieftere Erkenntnisse auf einer gebaudebezogenen Masstabsebe-
ne (1:5000) zu erhalten, die wiederum Rickschlisse auf das gesamte Gemeindegebiet
zulassen.

Der Zoom-Bereich 1 umfasst den Hauptort Raubling, der den Bahnhof und die adminis-
trativen sowie die fur die Gesamtgemeinde wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen beher-
bergt. Exemplarisch reprasentiert das Gebiet auch den Siedlungsbereich entlang der
Bahntrasse und der Staatsstralde, der ein sehr heterogenes Erscheinungsbild mit gerin-
gen Gestaltqualitaten und hauptsachlich auf das Auto ausgerichtete Umfeldgestaltung
hat. Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass bei der weiteren Entwicklung darauf zu
achten ist, dass die rAumliche Qualtitat entlang der grossen Verkehrsachsen aufgewertet
und die Barrierewirkung gemindert werden sollte. Wir empfehlen hier die Entwicklung
von Gestaltungsleitlinien und die qualitatvolle Gestaltung der Ortseingénge zu uberle-
gen.

Vor allem fur die rAumliche Vernetzung der unterschiedlichen funktionalen Schwerpunkte
iIm Hauptort Raubling, ist ein Umbau der Bahnunterfiihrungen unter verkehrstechnischen
und gestalterischen Aspekten anzustreben, um die visuelle Verbindung zwischen den
beiden Seiten zu starken und Kopplungseffekte zu ermdglichen. Fir die Sichtbarkeit und
Auffindbarkeit des Rathaus und Bahnhofsbereiches wéare eine Konzentration 6ffentlicher
Einrichtungen sowie eine raumliche Aufwertung des offentlichen Raums sinnvoll, der
auch zusammen mit einer baulichen Entwicklung auf dem sich in Gemeindeeigentum
befindenden Grundstliick BahnhofstraBe Ecke PoststraBe angedacht werden sollte. Fir
weitere Offentliche Einrichtungen ist zu ermitteln, inwieweit Gebaude im unmittelbaren
Umfeld des Rathauses genutzt werden kdnnen. Die Bahnquerungen stellen aber auch in
anderen Ortsteilen raumliche Barrieren dar. Veranderungen sollten immer in Zusammen-
hang zwischen den verkehrlichen und gestalterischen Aspekten entwickelt werden. V.a.
im Ortsteil Pfraundorf liegt der hohengleiche Bahnibergang nahe der Ortsmitte. Eine
Umgestaltung hat unmittelbare Auswirkungen auf das noch dérflich gepréagt Ortszentrum
und ist daher raumlich gut zu tberlegen.

Zwischen Industriegebiet und angrenzenden Ortsgebieten in Pfraundorf und Redenfel-
den kommt es aufgrund von Larm- und Geruchsemissionen immer wieder zu Konfikten.
Um weitere Konflikte zu vermeiden, sollte die Einhaltung der Emissionswerte genaus-
tens kontrolliert und eine weitere raumliche Ausdehnung des Industriegebietes bzw.
weitere Ansiedlung von Wohngebieten in direktem Umfeld vermieden werden.

Ein Grol3teil der Gewerbebetriebe liegt an der Staatsstral3e. Es gibt aber einige Betriebe
in Nicklheim und Griinthal oder im ndrdlichen Bereich von Pfraundorf, deren Zulieferver-
kehr durch die Ortsteile gefuihrt werden muss. Dies verursacht ein erhohtes Verkehrsauf-
kommen von Schwerlastverkehr in einzelnen Wohngebieten und v.a. in Pfraundorf auch
in der Ortmitte. Eine Verlagerung dieser Betriebe ware fur die Qualitat der Kernbereiche
und einzelner Wohngebiete wiinschenswert.

Als Zoom-Bereich 2 wurde der raumlich-typologisch sehr unterschiedliche Ortsteil Grol3-
holzhausen gewahlt, der mit seiner noch vorhandenen dérflichen Mischfunktion, ein sehr
positives Beispiel fur die Ortsteile abseits der Staatsstralde ist. Eine weitere bauliche
Entwicklung sollte in einem moderaten Umfang bzw. ortsvertraglicher Nachverdichtung
erfolgen und sich an ortstypische Strukturen und Bautypologien orientieren. Ein Ge-
staltungshandbuch soll dafur einen Orientierungsrahmen geben. Gleichzeitig missen
aber auch bestimmte Einwohnerzahlen erreicht werden, um existierende Infrastruktu-
ren (Schulen, Kinderbetreuung Nahversorgung) langfristig halten bzw. auch ausbauen
zu kbnnen. Alternativ mussten alternative Nahversorgungsmdglichkeiten (Dorfladen,
Direktvermarktung, Bringservice, etc.) tberlegt werden. Gerade hinsichtlich der Nahver-
sorgung hat Grof3holzhausen mit seiner vergleichbar jungen Bevdlkerung eine sehr gute
Ausgangslage, um dies auch aktiv anzugehen. Riuckschlisse auf andere Ortsteile sind
daher allerdings nur bedingt maoglich.

In allen Ortsteilen sollen die noch vorhandenen dérlichen Qualitaten (Mischfunktion,
Dorfplatz, Wirtshaus, Maibaum, Kirche, denkmalgeschiitzte und ortsbildpragende Ge-
baude, Hofstrukturen) gestarkt werden.
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5. Integrierte Starken-Schwachen Betrachtung ][O O0O00

5. INTEGRIERTE BEWERTUNG -
STARKEN - SCHWACHEN - CHANCEN - RISIKEN

STADTEBAU, LANDSCHAFT, EINZELHANDEL, VERKEHR

Ausfuhrliche Dokumentation Starken und Schwachen im Anhangband

Die Erkenntnisse aus den fachspezifischen Bestandsaufnahmen und Analysen wer-

den im Folgenden zu einer integrierten Starken-Schwachen-Chancen-Risiko Analyse
(SWOT-Analyse) zusammengefihrt. Ortsentwicklung ist eine zu tiefst interdependente
Aufgabe. Daher besteht gerade hierin der Mehrwert eines Integrierten Ortsentwicklungs-
konzeptes, dass die jeweiligen Abhangigkeiten sowohl im Bereich der Herausforderun-
gen als auch bei etwaigen Lésungsansatzen herausgearbeitet werden kbnnen. Mal3-
nahmen zur Losung eines Verkehrsproblems wirden maoglicherweise im Bereich der
Wohnraumversorgung und Siedlungsentwicklung zu neuen Problemen fuihren. Genauso
kann eine Nachverdichtung zwar die Wohnraumversorgung verbessern, erzeugt jedoch
wiederum Verkehr und erfordert eine Verbesserung der Versorgungsstrukturen. Daher
ist es Aufgabe der SWOT-Analyse eine Abwégung vorzubereiten. Die Abwagung der
inhaltlich-fachlichen und rdumlichen Zusammenhange dient letzten Endes der Entschei-
dungsfindung fur die Umsetzung adaquater MaBnahmen.

In der SWOT-Analyse werden sowohl interne Starken und Schwachen (Strengths-Weak-
nesses) als auch externe Chancen und Risiken (Opportunities-Threats) betrachtet. Die
SWOT-Analyse ist ein weit verbreitetes Instrument zur Situationsanalyse, das Starken
und Schwéachen des eigenen Standortes aufzeigt und die noch ungenutzten Potenziale
zum Erzielen von Wettbewerbsvorteilen herausarbeitet.

Aus der Kombination der Starken/Schwéchen-Analyse und der Chancen/Risiken-Ana-
lyse kann eine ganzheitliche Entwicklungsstrategie abgeleitet werden. Ziel ist es, die
strategische IST-Situation zu analysieren. In einem weiteren Schritt wird - darauf aufbau-
end - eine strategische Entwicklungsplanung (Kap. 6) mit Zielen und Mal3nahmen (Kap.
8) erstellt. Die Darstellung der SWOT erfolgt in Tabellenform und Kartendarstellungen.
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Integrierte Bewertung: Starken
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Karte: Starken Gemeinde Raubling
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1:20.000 (im DinA3 - Format)
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Karte: Starken Zoom-Bereich Raubling Mitte 0 75m 375m

1:7.500 (im DinA3 - Format)
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| schitzenswerter Griinraum gute Ausstattung an soz. Infrastruktur Bahnquerungen, Autobahnbriicken
<« |!/1]1]1]]p wichtiger Griinzug, raumliche Zasur o - : . N
® ortsbildpragendes Gehdlz @ Einrichtungen flr 6ff. Gemeindeleben @ Querungen fur Fussganger+Radfaher
I\/ Blickbeziehung Landschaft @ Nahversorgung in Grossholzhausen Verbindungswege Fussganger+Radfahrer
[ ] Potentialflache L . ) . )
@ gualitatvolle Naherholungsgebiete hoher Anteil Zone 30 in Wohngebieten
wertv. Naturraume (Stammbeckenmoor) ausr. KFZ-Stp. an Einzelhandelstandorten
@ Blickbeziehungen Landschaft @ ausr.Fahrrad-Stp.Freibad+Gemeindehalle
@ PA-Siedlung - ortshildpr. Ensemble charakteristische kulturelle Strukturen @ Hinweisbeschilderung fir KFZ und Rad
@ Landmark Schornstein PA-Fabrik @ Kulturlandschaft in Grossholzhausen @ Larmschutzmal3nahmen flir Anwohner
@ denkmalgeschutzter Gebaudebestand ‘ Streuobstwiesen
(4) raumliche zasur durch Griinzug (19) Freibad Grossholzhausen
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Integrierte Bewertung: Schwéachen

Zoom - siehe nachste Seite

O

Karte: Schwachenkarte Gemeinde Raubling 0 200m

1.000m
|

1:20.000 (im DInA3 - Format)
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HiN|E|E=n ...

@

Karte: Schwachen Zoom-Bereich Raubling Mitte 0 75m 375m

1:7.500 (im DinA3 - Format)

| M?ngel im.Gebéudebestand, Leérstand @ Konfliktsituation Gewerbe - Ortsmitte @ leerstehende Industriehalle
"]  stadtebaulich mangelhafter Bereiche . _ o .
] funktionale Fehlentwicklung Uberdimensionierte Strassenraume hohe, konstante Streckenbelastungen
o> fehlender Ortseingang @ Neubauten ohne ortstypische Gestalt @ Konfliktsituationen versch. Verkehrsteiln.
e fn;:[;gneézei:i:nﬁ:;;a;;nsur @ ,2aasthofsterben® fehlende Querungshilfen
R — rfwchhe Barr?ere Bahn @ Konflikt Industrie - angr. Wohngebiete @ fehlende Fusswege in Wohngebieten
raumiiche Barriere Verihr unangemess. Mal3stablichkeit zu LW-Hof best. Radwegenetz nicht durchgéangig
@ OT Raubling - fehlende Ortsmitte @ fehlende Zasuren + Ortseingange Fuss- und Radwege oft mangelhaft
@ Gleisstrang als rauml. Barriere rauml. Barriere Wohngebiet - Inn Fahrradstellpléatze unterdimensioniert
@ nordl. Bahnhofstr. - fehl. Raumkante @ Gewerbe als Verursacher Verkehr @ Barrierewirkung Bahn und Gerwerbe
@ hist. Ort OT Raubling kaum ablesbar gestalt. Mangel Gewerbe @ hohe Emissionsbelastungen
@ autoorientierte Gestaltung Gewerbe ‘ Autobahnen als raumliche Barriere @ hoher Anteil Schwerlastverkehr
@ Brachen auf Ostseite des Bahnhofes mangelnde Gestaltung 6ff. Raum Hol- und Bringverkehr Kiga + Schule
@ autoorient. Vorbereiche Einzelhandel @ ger. Gestaltqualitat, keine Barrierefreiheit @ fehl. Wegflihrung bei Einzelhandel
Skatepark mit geringer Gestaltqualitat @ Verkehr mit neg. Auswirk. Ortsmitte OPNV - mangelhafte Anbindung der OT
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Starken

Chancen

Integrierte Bewertungstabelle: Starken, Schwachen, Chancen, Risiken

Bevolkerung, Wirtschaft und Soziales

leicht positive Bevolkerungsentwicklung

deutliche Verjiingung der Bevélkerung in GroBholzhausen
breit ausdifferenzierte Wirtschaftsstruktur
Einzelhandelsausstattung entspricht dem Versorgungsauftrag
als Kleinzentrum

bedarfsgerechte Ausstattung an Kindertagesstatten
Schulstandort mit weiterfilhrenden Schulen

starke ortsteilbezogene Identitaten

Vereine und Pfarrgemeinden

Birgertreff Soziale Stadt

VHS und Bicherei

Freiraum

wertvolle Geholzstrukturen und Freirdume innerhalb Sied-
lungsgebieten und Kernbereichen

besonders wertvolle groBraumliche Naturraume/Biotope inner-
halb Gemeindegebiet

Uberwiegend Griinlandwirtschaft mit Viehaustrieb; mittelgrof3e
Betriebe; Erhalt Kulturlandschaft

hohes Freizeitangebot; Nahe zu vielféltigen und groRraum-
lichen Naturlandschaften: Alpen, Innauen, Rosenheimer
Stammbeckenmoor

teilweise rdumlich qualitatvolle Aufenthaltsflachen (z.B. Anger
am Ludwigplatz)

Kleingartenanlage (als wertvolle Freiflache)

Skatepark als wichtiger Jugendtreffpunkt

Stadtebau und Baustruktur

Papierarbeitersiedlung als ortsbildpragendes Ensemble mit
sozialem Charakter

Schornstein Papierfabrik als Landmark, hist. Ursprung Indus-
trie

Ortsteile mit eigener Identitat und raumlicher Ablesbarkeit
(definierte Ortsmitten)

denkmalgeschutzter und ortsbildpragender Gebaudebestand
(Einfirsthdfe und ehem. Arbeiterwohnh&user)
landwirtschaftliche Baustrukturen als ortsbildpragende Ele-
mente

gute Ausstattung und Erreichbarkeit an sozialer Infrastruktur
(Schulen, Kindergarten etc.)

dorflicher Charakter durch dichtes Nebeneinander von Land-
wirtschaft + Wohnen in den Ortsteilen

inneroértliche Nachverdichtung durch ,Hinterlegerbebauung®

Verkehr

Gut ausgebautes StraRennetz, gute ErschlieBung der Wohn-
gebiete und Ortsteile mit dem Kfz

Teilweise attraktive Radwegeangebote
FuRgangerunterfiihrung an der Bahnhofstrae und am Bahn-
hof

Ausreichendes Parkplatzangebot

Hoher Anteil an Zone 30- Gebieten

Gute Anbindung des Ortsteils Raubling an den Schienenver-
kehr

Busverbindungen in Nachbarstadte- und Gemeinden sowie in
einige Ortsteile vorhanden

Ruftaxi in allen Ortsteilen moglich
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Bevolkerung, Wirtschaft und Soziales

unausgewogenes Verhaltnis zwischen jiingeren und alteren
Bewohnern

disperse Anordnung des Gewerbes

fehlende Sicht- und Kopplungsbeziehungen

relativ ,ungesteuerte“ gewerbliche Entwicklung

Kleinkind- und Nachmittagsbetreuung an der Kapazitats-
grenze

Mangel an flexibel nutzbaren Raumlichkeiten fir das Gemein-
wesen

fehlende Nahversorgung in den meisten Ortsteilen
~Qasthofsterben” (nur noch eine gute Wirtschaft)

Dominanz der Autoh&auser

stark autoorientierte Gestaltung des Gewerbes

starke Versiegelung und wenig Aufenthaltsqualitat im Bereich
des Einzelhandels

kein abgrenzbarer zenraler Versorgungsbereich im Sinne von
8 1 Abs. 6 Nr. 4 und § 34 Abs. 3 BauGB vorhanden

Freiraum

StraBenprofile: Vorrang motorisierter Verkehr; verminderte Auf-
enthaltsqualitét besonders innerhalb des Ortsteils Raubling
hohe Larmimissionen - tagsiiber und nachts; Autobahnen,
StraRen, Schienenverkehr

groR3e Infrastrukturtrassen - Barrierewirkungen sowohl inner-
halb Siedlungsstruktren, sowie auf Gemeindeebene
begrenzte Flachenverfligbarkeit landwirtschaftlicher Flachen
aufgrund des Siedlungsdrucks (?)

Altlasten durch Industrie

Mulldeponie in den Innauen (Nahe zu Naherholungsgebiet
Badeweiher)

Hundekot in Wiesen (z.B. Panger Wiese) + Feldern

Bevdlkerung, Wirtschaft und Soziales

Siedlungsdruck

unkontrolliertes Wachstum

Wegzug jingerer Bevolkerung in umliegende Ortschaften
Uberalterung in einigen Ortsteilen

Verlust von Identitdten aufgrund eines Verschmelzens von
Ortsteilen

Verdrangungswettbewerb im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels

Isolation und Vereinsamung &lterer Bewohner

Freiraum

Verlust wertvoller Freiflachen und Griinstrukturen aufgrund des
Siedlungsdrucks

Zunahme an grof3raumlichen Infrastrukturelementen: Bahn-
trasse Brennernordzulauf; Ausbau von Bestandtrassen:
Autobahnen

zunehmende Beeintrachtigung der tibergeordneten Verbin-
dungswege groRraumlicher Landschaftsstrukturen durch
Infrastrukturen

Verlust kleiner landwirtschaftlicher Betriebe; Zunahme der
industriellen Landwirtschaft mit wenigen Grof3betrieben
StraBenraum auf motorisierten Verkehr ausgerichtet; Zunahme
von vermeidbaren Larm und Verkehr

5. Integrierte Starken-Schwachen Betrachtung [J[]C]CBOCCC]

Stadtebau und Baustruktur

~Kunstort Raubling” ohne eindeutiger Ortsmitte, (aber
geschichtlich bedingt)

schlechte Auffindbarkeit der Ortsmitte Raubling

keine Ablesbarkeit des historischen Ortskerns in Raubling
keine qualitatvolle bauliche Raumkante entlang der Bahnhofs-
strasse

fehlende raumliche Z&asuren zwischen Ortsteilen entlang der
Staatsstrasse

fehlende Ortseingange

Neubauten, die sich bzgl. ihrer Gestaltqualitat nicht ins Orts-
bild einfiigen

MaRstablichkeit von Gewerbebauten gegentiber Wohnsied-
lungen bzw. Hofstellen unangemessen

mangelndes Raumangebot fiir Vereine (Proberaum, Ausstel-
lungsbereich,....)

Emissionen der Industriebetriebe (Larm, Geruch, Kunststoff-
muill (,Mikroplastik®), Insektizide - Konflikt zu angrenzenden
Wohngebieten v.a. im Nordwesten (?)

Verkehr

Hohe, konstante Streckenbelastung der St2363, geringe Auf-
enthaltsqualitéat und hohe Belastung fur Anwohner

Hoher Schwerlastanteil auf Durchgangsstralen aber auch in
Wohngebieten

Dezentrale Ansiedlung von Gewerbe fiihrt zu hohem Schwer-
lastverkehrsaufkommen in Wohngebieten

Schleichverkehr bei Sperrung oder Stau auf Autobahn

Hoher Versiegelungsgrad und geringe Aufenthaltsqualitat
durch Fokussierung des Straenausbaus auf den motorisier-
ten Individualverkehr

OPNV Taktung und Netz unzureichend

Ful3- und Radwegenetzverkniipfung und Zustand der beste-
henden Ful3- und Radverkehrsanlagen teilweise mangelhaft
Hohe Trennwirkung durch Bahngleise: verlangern Wegstre-
cken

Wegfall des Bahnhaltepunktes Pfraundorf, keine Anbindung
der anderen Ortsteile an den Schienenverkehr

Topographie und Entfernungen mancher Ortsteile machen das
Radfahren im Alltag unattraktiv

Stadtebau und Baustruktur

Verlust bzw. Minimierung der raumlichen Zasur zwischen
Pfraundorf und Raubling

Verlust an soz. Infrastruktur, dorflicher Gastronomie und Nah-
versorgungseinrichtungen (z.B in Grof3holzhausen), wenn
~Mindestgréssen“ nicht mehr erreicht werden

begrenztes Wohnraumangebot fur unterschiedliche Haus-
haltsgréssen + Altersgruppen

hohe Sanierungskosten der PA-Siedlung verhindern kommu-
nale Investitionen in anderen Bereichen und Ortsteilen
Privatbesitz wichtiger Schliisselgrundstiicke fur weitere Wohn-
raumentwicklung

Uberzogene Preisvorstellungen von Grundstiicks- und Immo-
bilienbesitzern???

Verlust noch vorhandener stadtebaulicher,,dorflicher, und bau-
kultureller Qualitaten durch fehlende Gestaltvorgaben

Mangel an Gewerbeflachen fiir Handwerksbetriebe (aus Biirger-
workshop???)

Verkehr

Ansiedlung von dezentralen Gewerbestandorten (z.B. Neu-
bau einer zweiten BTK Halle) verstarkt den Schwerverkehrs-
anteil in Wohngebieten

Zunehmende Zentralisierung des Einzelhandels auf wenige,
groRe Standorte erzeugt hohere Verkehrsbelastung innerhalb
der Gemeinde

GréReres Angebot an P+R Parkplatzen kdnnte Verkehrsauf-
kommen erhéhen

Wohnraumverdichtung bei gleichzeitigem Festhalten an aktu-
eller ,Verkehrsmentalitat erzeugt hohes Verkehrsaufkommen
an bereits belast. Knotenpunkten

Bau der Bahnunterfiihrung Pfraundorf ??

Schwéchen

Risiken
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