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Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemél

§ 3 Abs. 2 BauGB vom 20.12.1999 bis 21.01.2000 im Rathaus Raubling
ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluB des Gemeinderates vom 25.01.2000
den Bebauungsplan gemif § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Raubling, den 31.01.2000
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3. Der Bebauungsplan wurde am 04.02.2000 geméB § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekanntgemacht. Ab der Bekanntmachung tritt der Bebau-
ungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der Bebauungsplan wiihrend
der Dienststunden in der Gemeindekanzlei von jedermann eingesehen
werden.

Raubling, den 07.02.2000
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GEMEINDE RAUBLING

-LANDKREIS ROSENHEIM-

BEBAUUNGSPLAN
"Am Arzerbach I"
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Fertigungsdaten:

Entwurf: 18.09.1999
gedndert: 08.12.1999

Planfertiger:
GEMEINDEVERWALTUNG RAUBLING




Die Gemeinde Raubling erlat 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:

I. Festsetzungen durch Planzeichen

mmm ®  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baugrenzen

@ allgemeines Wohngebiet @ Mischgebiet
offentliche Verkehrsflache B offentliche Griinflache
befestigter Seitenstreifen . Griirirsal wilt Baurm
offentlicher Geh- und Radweg

«——— Firstrichtung -~ private Griinflache
— Dach abschleppend Kinderspielplatz
Ga  Garage ST  Stellplatz
A nur Einzelhaus zulassig nur Einzel- oder Doppelhaus zulassig

A  Garagenzufahrt
8ozB. maximal zulassige Grundflache im m? je Bauteil und innerhalb der Baugrenzen
1 wo z.B. hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

I+D zulassig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock {iber dem 1. Vollgeschoss
von max. 1,95 m einschlieRlich Pfette, ab OK Rohdecke

IT zulassig zwei Voligeschosse und Kniestock (iber dem 2. Vollgeschoss
von maximal 0,7 m einschlieRlich Pfette, ab OK Rohdecke

Hinweise:

~——— yorgeschlagene Grundstiicksgrenze Parzellennummer

bestehendes Gebaude @ )
»»++++++ Abgrenzung laut Flachennutzungsplan

(B privater Larmschutzzaun




I1. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1 Der siidlich der gepunkteten Abgrenzungslinie liegende Geltungsbereich wird als
allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO, der nordliche als Misch-
gebiet (MI) gemaB § 6 BauNVO, festgesetzt.

1.2 Bei den festgesetzten Einzelhdusern ist pro Wohngebiude max. eine Wohnung zulissig.
Soweit Doppelhauser errichtet werden konnen, sind max. zwei Wohnungen pro Wohn-
gebaude zulassig.

2.0 Ma# der baulichen Nutzung

2.1 Das Mah der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der max. iiberbaubaren Grundflachen
- der max. zuléssigen VollgeschoBe
- der max. zulassigen Kniestockhohe

2.2 Die zulassigen Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen, Stellplitze, Zufahrten) diirfen bis zu 75 % tiberschritten werden.

3.0 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfléichen

3.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.
3.2 Die uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Das MaB der baulichen Nutzung darf auch dann nicht iiberschritten werden, wenn
dies nach den in der Planzeichnung festgelegten Baugrenzen moglich wire. In diesem
Fall gewahren die Baugrenzen nur einen Spielraum hinsichtlich der Lage des Gebaudes
im Grundstiick

3.4 Die Hohe des FertigfuBbodens im Erdgeschof iiber dem StraBenniveau darf 0,35 m
nicht iibersteigen

3.5 Uberschreitung der Baugrenzen von Gebiudeteilen (z.B. Erker oder Balkone) im ge-
ringfiigigen AusmalB bis zu einer Tiefe von 1,20 m und einer max. Liange von 1/3 der
Fassade sind zulassig.

3.6 Dem natiirlichen Gelandeverlauf widersprechende groBere Gelandeaufschiittungen-
bzw. - Abgrabungen sind unzulissig.

4.0 Gestaltung

4.1 Alle Gebdaude mit I+D sind mit Sattelddchern von 20° bis 24° zu versehen.
Alle Gebdude mit II sind mit Satteldichern von 24° bis 28° zu versehen.

4.2 Solarzellen bzw. Sonnenkollektoren sind an die Neigung der iibrigen Dachfldchen
anzupassen.

4.3 Abschleppungen tiber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt. Dachein-
schnitte und Dachgauben sind unzulissig. Quergiebel diirfen nur bei Doppelhiusern
mit einer Dachneigung ab 25° errichtet werden.

4.4 Als Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in roter oder rotbrauner
Farbe zu verwenden.

4.5 Die AuBenwinde der Hauptgebaude sind als verputzte und gestrichene Mauerflichen
auszufithren, auch Konstruktionen und Verkleidungen aus Holz sind zulissig,

4.6 Abfallbehlter missen in die baulichen Anlagen integriert werden. Im Vorgarten-
bereich aufgestellte Miillboxen sind nicht zulissig.

4.7 Die Stromverteilerkasten diirfen im Straflenraum nicht frei aufgestellt werden, sondem
miissen an der Grundstiicksgrenze im Zaun integriert werden.

5.0 Garagen und Stellpliitze

5.1 Garagen diirfen nur auf der hierfiir bezeichneten Fliche, sowie innerhalb der iiberbaubaren Grund-
flachen errichtet werden. Die Garagen sind entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung mit
emem Sattel- oder Pultdach zu versehen (Neigung wie Hauptgebiude).

5.2 Garagen an der Grenze diirfen mit einem Dachiiberstand (Grundstiicksiiberbau) von max. 40 cm
errichtet werden.

5.3 Der Abstand der Garagenvorderkante muf3 von der StraBenbegrenzungslinie mind. 5,00
m betragen. Dieser Bereich darf straBenseitig nicht eingefriedet werden.

5.4 Fir jede Wohnung die auf dem Baugrundstiick errichtet wird, sind auf diesem 1,5 Garagen oder Stell-
plitze zu errichten und nachzuweisen, wobei der Garagenvorplatz den Stellplatz nicht ersetzt.

5.5 Die Garagenvorplitze, Einfahrten und Stellplitze sind offenzuhalten und deren
Oberflache mit wasserdurchlissigem Material zu befestigen, ( z.B. Wassergebundene
Decken mit Kalksplitt, Schotterrasen, Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen
USW.

6.0 Nebenanlagen

6.1 Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Rahmen des § 23
Abs. 5 BauNVO auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen nur fiir Garten-
gerdtehduser mit einer max. Grundfldche von 10 m? und mit einer traufseitigen Wand-
héhe von max. 2,25 m tiber OK Geldnde zuléssig.

7.0 Einfriedungen

7.1 Im Bereich der 6ffentlichen StraBe sind nur Einfriedungen als Holzzdune - keine Hecken- mit
einer maximalen Hohe von 0,90 m zuléssig; durchgehend, sichtbare Betonsockel oder Kanten-
steine sind nicht zulédssig (Tierwanderungen, Wurzelschutz).




7.2 Einfriedungen zwischen den Grundstiicken, nicht entlang von 6ffentlichen StraBen und Wegen,
konnen auch als Maschendrahtziune ohne Betons#ulen und als Hecken zugelassen werden.

7.3 Koniferen- oder Thujenhecken sind nur zwischen den Grundstiicken - nicht am StraBenrand-
mit einer maximalen Héhe von 2,00 m zulassig.

8.0 Immissionsschutz

8.1 Bei den Parzellen 1 und 29 diirfen keine Offnungen von Aufenthaltsraumen zur B15 ausgerichiet
werden.

9.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz

9.1 Die Bodenversieglung auch im Bereich der privaten Grundstiicksflachen, ist auf ein
Mindestmal} zu reduzieren.

9.2 Weitgehend unbelastetes Regenwasser von StraBen, Wege, Zufahrten ist in Griin-
flachen, Sickergruben oder Sickerdrainagen zu entwissern und damit dem Grund-
wasser zuzufithren.

9.3 Dachwasser ist in einem kombinierten Regenriickhalteschacht bzw. Sicherschacht zu
speichern bzw. Zu versickern. Regenwasser kann aus den Zisternen als Brauchwasser
entnommen werden.

10.0 Griinordnung

10.1 Es dirfen nur einheimische, standortgerechte Arten (potentielle natiirliche Vegetation)
gepflanzt werden. Innerhalb der Hausgirten sind als GroBbaume nur einheimische
Obstbdume zuldssig.
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Begriindung:

Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Gemeinde Raubling ist unter anderem durch die Errichtung des Gymnasiums einem verstirkten
Siedlungsdruck ausgesetzt. Vorhandene Baulandreserven fiir den Wohnungsbau sind aus unterschied-
lichen Beweggriinden der Eigentiimer nicht immer verfiigbar. Die betroffene Fliche ist Teil eines
Gesamtpaketes an Wohnbau- und Gewerbeflachen, die vom SCA-Konzern fiir eine Bebauung zur
Verfiigung gestellt werden.

Der Gemeinderat hat daher am 21.09.1999 beschlossen zur Sicherung einer geordneten stidte-
baulichen Entwicklung in diesem Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen. Ziel ist, die im
Flachennutzungsplan enthaltene gemeindliche Entwicklungsplanung durch die verbindliche Bau-
leitplanung abzusichern.

. Flichennutzungs- und Landschaftsplan

Der Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist seit 01.10.1993 in Kraft. Im Flichen-
nutzungsplan ist der siidliche Bereich als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, der nord-
liche als Mischgebiet geméB § 6 BauNVO dargestellt.

. Lage und Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt im nordostlichen Bereich des Hauptortes Raubling. Sidlich des Geltungs-
bereiches befindet sich die Siedlung “Im Einfang”. Der Geltungsbereich umfaBt die Grundstiicke
FINT. 1639, 1639/6, 1639/7 sowie eine Teilfliche der FINr. 1639/9 Gemarkung Raubling. Das
Gebiet wird im Osten durch den Arzerbach begrenzt. Im Norden befindet sich eine Wohnbe-
bauung bzw. eine Brach- und Parkplatzflache, die kiinftig gewerblich genutzt werden soll. Im
Westen und Siiden grenzt das Gebiet an die BundesstraBe sowie an eine Gemeindestrafe.

. Ziele des Bebauungsplanes

Das Baugebiet wird im siidlichen Bereich als allgemeines Wohngebiet (WA) gemiB § 4BauNVO
sowie im nordlichen Teil als Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO festgesetzt. Der gewerbliche Teil des
Mischgebietes soll nordlich anschlieBend in einen gesonderten Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Baugebiet sind tiberwiegend Einzelhauser vorgesehen, deren MaB der baulichen Nutzung durch
eine maximale Grundfliche von 80 m? und eine Begrenzung der Hohenentwicklung eingeschrinkt
wird. Nur als jeweils nérdlicher Abschluf sind auch Doppelhauser zulissig. Die Festlegung von
Wohneinheitenbeschriankungen dienen dazu, zu vermeiden, daB das Baurecht vorallem in Richtung
einer maximalen Unterbringung von Wohneinheiten ausgeschépft wird. Damit wird einer Verpflichtung
des Baugebietes entgegen gewirkt. AuBlerdem wird damit den Auswirkungen auf die gemeindliche
Infrastruktureinrichtungen Rechnung getragen.

Zur Vermeidung einer iiberméBigen Versiegelung des Baugebietes werden private Griinflichen fest-
gelegt. AuBerdem sind die privaten Verkehrsflichen wasserdurchlissig zu gestalten.

Die Abgrenzung zur freien Natur nach Osten bildet der Arzerbach mit seinem bepflanzten Uferbereich.
Nachdem dieser Bereich sich bereits in Eigentum der Gemeinde befindet, sind dafiir keine gesonderten
Festsetzungen erforderlich.

ErschlieBung

Die ErschlieBung ist gesichert. Die straBenmiaBige AuBenerschlieBung erfolgt iiber die bestehenden
GemeindestraBen “Am Wasserhorn” und “Am Arzerbach”. Die InnenerschlieBung erfolgt iiber zu
errichtende Wohnstrafe, sowie iiber einen 6ffentlichen Geh- und Radweg. Das Kanalnetz sowie die
Wasserversorgung ist entsprechend zu erweitern.




