Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung geman
§ 13a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 19.12.2011 bis
20.01.2012 im Rathaus Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit Beschlufl des Gemeinderates vom
31.01.2012 den Bebauungsplan gemal} § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 03.02.2012 P

Kalsperger %
1. Blurgermeister

3. Der Bebauungsplan wurde am 10.02.2012 gemaR § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Ab der Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der Be-
bauungsplan wahrend der Dienststunden im Rathaus von jedermann

eingesehen werden.

Raubling, 13.02.2012
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Kalsperger
1. Burgermeister

Die Gemeinde Raubling erlaf3t aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 81 Bayer. Bauordnung (BayBO)

- des Art. 23 der Gemeindeordnuna fur den Freistaat Bavern (GO)
- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

diesen Bebauungsplan als Satzung:

|. Festsetzungen durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung

‘WA ) allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
‘Ml Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

e—e—e— Abgrenzung der Nutzungsarten
2. Mal} der baulichen Nutzung

II+D  zulassig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock tber dem
2. Vollgeschoss von max. 0,75 m einschlie3lich Pfette,
ab OK Rohdecke

Il zulassig zwei Vollgeschosse ohne Kniestock

zulassig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock tber dem
|+D 1. Voligeschol von 1,80 m einschlieBlich Pfette,
ab OK Rohdecke

WH max. zulassige Wandhohe in Meter

e HP Hohenpunkt als Bezugspunkt fur Wandhoéhe
— Abgrenzung der Bereiche fur Héhenpunkte

WE héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude

3. Bauweise

Baugrenzen
4. Verkehrsflachen

| offentliche Verkehrsflache

[ | Sichtdreiecke

Eigentimerweg

5. sonstige Planzeichen

- == mm Grenze des rdumlichen Geltungsbereich

Ga Garage
CP Carport

ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1. Der sudostliche Teilbereich am Eichen- und Eschenweg wird als allgemeines
Wohngebiet gemalk § 4 BauNVO festgesetzt. Der nordwestliche Teilbereich
entlang der Rosenheimer Stralle (B 15) / Erlenweg wird als Mischgebiet ge-
malk § 6 BauNVO festgesetzt. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der
Plandarstellung

2.0 MaR der baulichen Nutzung
2.1. Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal zuldssigen Grundflachenzahl
- der maximal zulassigen Vollgeschosse
- der maximal zuldssigen Kniestockhéhe
- der max. zuldssigen Wandhodhe (gemessen von den festgesetzten Hohen-
punkten bis zur UK Dacheindeckung an der traufseitigen Aufenwand)

HP 1 RW 4509095.209, HW 5296155.525
HP 2 RW 4509099.550, HW 5296135.401
HP 3 RW 4509109.270, HW 5296116.511
HP 4 RW 4509105.341, HW 5296078.987
HP 5 RW 4509106.139, HW 5296056.060
HP 6 RW 4509108.053, HW 5296034.069

2.2. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Geltungsbereich auf 0,25 fest
gesetzt.

2.3. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) im WA
bis zu 50 %, im MI bis zu 60 % Uberschritten werden.

2.4. Soweit nicht fur einzelne Grundstiicke gesonderte Festsetzungen getroffen
wurden, ist im WA pro Wohneinheit eine Grundstlicksflache von mindestens
350 m? erforderlich; im MI gilt eine Mindestgrofie von 400 m?,

2.5. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer Grundflache
von 15 m? und einer Wandhoéhe von max. 2,75 m dirfen auRerhalb der festge-
setzten Baugrenzen errichtet werden.

3.0 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen
3.1. Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.

3.2. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3. Soweit keine max. zuldssige Wandhohe festgesetzt ist, darf die Hohe des Fer-
tigfuBbodens im Erdgeschol 0,35 m Uber natiirlichen bzw. festgesetzten Ge-
l&nde nicht Ubersteigen.

3.4. Ubperschreitungen der Baugrenzen durch Gebaudeteile (z.B. Erker oder Bal-
kone) im geringfugigem Ausmal sind bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m
zulassig.

private Grinflache ~ «~ = = Verbot der Ein- und Ausfahrt

4.0 Gestaltung
41. Samtliche Gebaude sind mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 20° bis
28° oder Mansarddachern zu versehen. Der Firstist mittig anzuordnen.

5.0. Garagen und Stellplatze
5.1.  Garagen durfen nur auf den hierfir bezeichneten Flachen sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden.

5.2.  Der Garagenvorplatz darf stral3enseitig nicht eingefriedet werden.

5.3. Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offenzuhalten und deren
Oberflache mit wasserdurchlassigen Material zu befestigen, z.B.
- wassergebundene Decken mit Kalksplit
- Schotterrasen
- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfuge

5.4. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Garagen- und Stellplatzsatzung
in der jeweils gultigen Fassung.

6.0 Grundwasserneubildung

6.1. Die Bodenversiegelung, auch im Bereich der privaten Grundstiicksflachen, ist
auf ein Mindestmal} zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, dass
der Versiegelungsgrad des Grundstiickes 0,4 nicht Uberschreitet. Dabei kon-
nen die jeweiligen Abflussbeiwerte fiir die Art der Versiegelung rechnerisch in
Ansatz gebracht werden (vgl. Erlauterung in der Begrundung Ziffer 4). Nieder-
schlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der TRENGW (AlIMBI.
Nr. 172009 S. 4) in das Grundwasser einzuleiten.

7.0 Griinordnung

7.1. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grunflachen gart-
nerisch anzulegen. Mindestens 1/3 der Grunflachen sind mit Strauchern und
Baumen zu bepflanzen.

7.2. Geschnittene Hecken sind nur aus heimischen Arten zulassig.

8.0 Schallschutz

8.1. Entlang der Rosenheimer StralRe (B 15) sind Aufenthaltsraume, Wohn-,
Schiaf- und Kinderzimmer stral3enabgewandt auszurichten. Alle nach
Westen orientierten Fenster sind in Schallschutzklasse 3 auszufiihren.

9.0 Verkehr

9.1. Im Bereich der festgesetzten Sichtdreiecke darf die Hohe der Einfriedung und
der Bepflanzung die Stral3enoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes
um nicht mehr als 0,80 m Uberragen. Ebensowenig dirfen dort keine Sichthin-
dernisse errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstelit werden, die die-
se Hohe Uberschreiten.

9.2.1. In Verlangerung der geplanten Gemeindestral3e zur B 15 ist auf dem Grund-

stiick FINr. 132 Gemarkung Pfraundorf ein Fahrtrecht zugunsten der Gemein-
de fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge einzutragen.

Begriindung

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet befindet sich im siidéstlichen Bereich des Ortsteiles Pfraundorf und
umfallt eine Flache von rund 20.000 m?. Der Geltungsbereich wird im Westen von

der Rosenheimer Straflle (B15), im Norden vom Erlenweg, im Nordosten von beste-
hender Wohnbebauung, im Sudosten von einer landwirtschaftlichen Flache und im
Siden vom Eschenweg begrenzt. Das Planungsgebiet ist zu groRenTeilen bereits
bebaut. Nur im d&stlichen Bereich ist noch eine gréRere Bauliicke vorhanden. Im

stidwestlichen Bereich wird eine gréRRere Flache als gewerbliche Freiflache genutzt.
2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Grundstiicke entlang der B 15 sowie im nérdlichen Bereich am Erlenweg sind im

Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Das Gebiet im Bereich des Ei-
chenweges ist als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Fir den Mischgebietsbereich
bestehen Nachverdichtungstendenzen, die durch den Bebauungsplan stadtebaulich
geregelt werden sollen. Insbesonders soll eine zu starke Nachverdichtung vermieden
werden. Aullerdem bedarf es aufgrund der Hanglage verbindlicher Regelungen zur
Héhenentwicklung. AuRerdem ist notwendig, die zuldssige Bebauung fir die groe

Baulucke auf FINr. 138/11 Gemarkung Pfraundorf zu regeln.

Zielrichtung der Grunordnung ist die Férderung der Eigeninitiative des Grundstiicks-
eigentimers, durch eine intensive géartnerische Nutzung eine 6kologisch wirkungsvol-
le Griingestaltung zu erreichen. Dabei macht es jedoch keinen Sinn, im gartneri-
schen Privatbereich durch formelle Regelungen die Vielfalt der Gestaltungsmdglich-

keiten birokratisch einzuschranken.

Nachdem der Bebauungsplan fur die Innenentwicklung des Ortsteiles Pfraundorf er-

forderlich ist und u.a. eine mégliche Nachverdichtung regelt, wird das Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt.

3. ErschlieBung

Die stralRenmaRige Erschlielung erfolgt im wesentlichen Uber das bestehende Stra-
Rennetz. Die zusatzliche Bebauung auf dem Grundstiick FINr. 138/11 Gemarkung
Pfraundorf wird Gber einen Eigentimerweg erschlossen. Ebenfalls Gber einen Eigen-
tumerweg erfolgt die ErschlieBung einer zusatzlichen Bebauung flr den sidlichen

Bereich des Grundstiickes FINr. 131 Gemarkung Raubling in Richtung Eschenweg.
Eine unmittelbare Anbindung dieser Flachen an die B 15 ist nicht méglich.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber das gemeindliche Wasserwerk bzw. die zentra-
le Kanalisation der Gemeinde. Allerdings ist fiir die ErschlieBung des sudlichen Be-

reiches des Grundstuickes der Abschluf3 von ErschlieBungsvertragen erforderlich.

4. Wasserwirtschaft

Das Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zu versickern. Zur Ver-
meidung einer ubermaligen Bodenversiegelung wird ein maximaler Versiegelungs-
grad von 40 % pro Baugrundstick festgelegt. Flr die Berechnung des Versiege-
lungsgrades kénnen die unterschiedlichen AbfluRbeiwerte von Oberflachenbefesti-
gungen wie folgt in Ansatz gebracht werden:

Dacher > 15° Neigung 1,0
Dacher < 15° Neigung 0,8
begrinte Dacher 0,3
Asphalt- und Betondecken 0,9
Pflaster- und Pflasterbelage 0,6
wassergebundene Decke 0,5
Rasenpflaster u. Schotterrasen 0,4
Garten 0,1

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

5. Umweltpriifung / Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Umweltprufung entfallt im beschleunigten Verfahren (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §

13 Abs. 3 BauGB. Ebenso ist die Ausgleichsregelung nicht anwendbar (§ 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB.
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