Verfahrensvermerke:

1. Die Gemeinde Raubling hat mit Beschlul des Gemeinderates vom 27.11.2012 die
Aufstellung des Bebaulngsplanes —Krokusweg- beschlossen. Der Aufstellungs-

beschluR wurde am 14.12.2012 bekanntgemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.11.2012 wurde mit Be-
grundung gemaR § 13a BauGB i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.12.2012 bis 31.01.2013 éffentlich ausgelegt. Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung
der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

3. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluR des Gemeinderates vom 26.02.2013 den
Bebauungsplan -Krokusweg- als Satzung beschlossen.
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4. Der Bebauungsplan wurde am 22.03.2013 ortstblich bekanntgemacht. Der Bebau-
ungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht im Rathaus Raubling wahrend
der allgemeinen Dienststunden 6ffentlich ausgelegt. Ab dem Tag der Bekanntma-
chung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wurde hingewiesen

1. Burgermeister e WS

Die Gemeinde Raubling erlafdt aufgrund
- des Baugesetzbuches (BauGB) §§ /0 wnot ABa

- des Art. 81 Bayer. Bauordnung (BayBO)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fur 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

‘WA allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung
GRZ 0,25 z. B. Grundflachenzahl 0,25

I zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tber dem 2. Voll-
geschoss von max. 0,7 m einschlielich Pfette, ab OK Rohdecke

|+D Z2ulassig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock uber dem 1. Voll-

geschoss von max. 2,2 m einschlieBlich Pfette, ab OK Rohdecke

Einzel - oder Doppelhaus
A Einzelhaus

1 WE 1 Wohneinheit

100 m2 z.B. Grundflache des Geb&udes max. 100 m?

3. Baugrenzen

Baugrenze

4. VVerkehrsflachen
| private Verkehrsflache

beschrankt 6ffentlicher Weg
5. Sonstige Planzeichen

= == m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Ga Garage St Stellplatz
A Garagenzufahrt «—— Firstrichtung
® Baum zu pflanzen - Strauch zu pflanzen
6. Hinweise

....................... Grenze vorgeschlagen

fText Parzellennummer

ll. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Der gesamte Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Bei den festgesetzten Einzelhdusem ist pro Wohngeb&ude max. eine
Wohnung zuldssig. Soweit Doppelhduser errichtet werden konnen,
sind max. zwei Wohnungen pro Wohngebé&ude zuldssig.

2. MaR} der baulichen Nutzung

2.1 Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal Uberbaubaren Grundflache

- der maximal zulassigen Vo|lgeschosse
- der maximalen Kniestockhdhe

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen derim § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze,
Zufahrten) bis zu 100 % Uberschritten werden.

3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen
3.1 Im Plangehiet gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Bau-
grenzen festgesetzt. Die Abstandsflachen sind gemaf Bayerischer

Bauordnung einzuhalten.

3.3 Das MaR der baulichen Nutzung darf auch dann nicht iberschritten
werden, wenn dies nach den in der Planzeichnung festge legten Bau-
grenzen moglich ware. In diesem Fall gewahren die Baugrenzen nur
einen Spielraum hinsichtlich der Lage des Gebaudes im Grundstlck.

3.4 Fur die Parzellen 1, 2, 7 und 8 gilt: die Hohe des Fertigfultbodens im
Erdgeschoss Uiber dem StralRenniveau darf 0,30 m nicht Ubersteigen.
Fur die Parzellen 3, 4, 5 und 6 gilt: die Héhe des FertigfulBbodens im
Erdgeschoss Uber dem Stralenniveau darf 1,00 m nicht Gbersteigen.

3.5 Uberschreitungen der Baugrenzen von Gebaudeteilen (z. B. Erker o.

Balkone) in geringfigigem Ausmaf sind bis zu einer Tiefe von
max. 1,50 m zulassig.

4. Gestaltung

4.1 Alle Gebaude sind mit Sattel- bzw. Walmdachern von 20° bis 28°
Dachneigung zu versehen. Der First ist mittig anzuordnen.

4.2 Quergiebel sind ab einer Dachneigung von 25°, Gauben ab einer
Dachneigung von 27° zuléssig. Abschleppungen Gber Hauseingang,
Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt.

4.3 Solarzellen bzw. Sonnenkollektoren sind an die Neigung der
Ubrigen Dachflachen anzupassen.

4.4 Die Aulenwénde der Hauptgeb&ude sind als verputzte und
gestrichene Mauerflachen auszufihren, auch Konstruktionen
und Verkleidungen aus Holz sind zul&ssig.

4.5 Abfallbehalter sollen baulich integriert werden. Im Vorgartenbe-
reich aufgestellte Mullboxen sind zu begrinen.

4.6 Die Stromverteilerk&sten durfen im Straenraum nicht frei auf-
gestellt werden, sondern missen an der Grundstiicksgrenze im
Zaun integriert werden.

4.7 Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufuhren.
5. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

5.1 Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

5.2 Garagen/Carports dirfen nur auf der hierflr bezeichneten
Flache sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundflache errichtet
werden. Die Garagen/Carports sind ausnahmslos mit Sattel- bzw.
Walmda chern von 20° - 24° Dachneigung zu versehen.

5.3 Der Garagenvorplatz darf straRenseitig nicht eingefriedet
werden. Der Abstand der Garagenvorderkante muss von der
StrafRenbegrenzungslinie mind. 5,00 m betragen.

5.4 Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offen zu
halten und deren Oberflache mit wasserdurchlassigem Material
zu befestigen, z. B.
- wassergebundene Decken mit Kalksplitt
- Schotterrasen
- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen

5.5 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO aullerhalb von Bau-
grenzen sind bis zu einer max. Grundflache von 10 m? zulassig.
Damit sie ausreichend eingegrint werden kénnen, ist zu den
Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.
Die Dachform der Nebenanlagen ist dem Hauptgebaude anzu-
gleichen. Die Wandhéhe darf max. 2,25 m betragen.

6. Grundwasserneubildung/Grundwasserschutz/\Wasser-
wirtschaft

6.1 Niederschlagswasser von befestigten Fléchen ist unter Beachtung der
NWHFreiV und TRENGW erlaubnisfrei und schadlos zu versickern.

6.2 Die Bodenversiegelung, auch im Bereich der privaten Grund-
stucksflachen, ist auf ein Mindestmal zu reduzieren. Mit dem
Bauantrag ist nachzuweisen, dass der Versiegelungsgrad des
Grundstiickes 0,4 nicht Uberschreitet. Dabei kénnen die jeweili-
gen Abflussbeiwerte fur die Art der Versiegelung rechnerisch in
Ansatz gebracht werden (Edauterung in der Begrindung Ziff. 5).

7. Einfriedungen

7.1 Einfriedungen zwischen den privaten Grundsticken durfen 2,0 m
nicht uberschreiten.

8. Grinordnung

8.1 Die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundsticke sind zu
mind. 50 % als Grinflaiche géartnerisch anzulegen. Mindestens
1/3 der Grinflachen sind mit Strauchern, Baumen oder Grof3-
stauden zu bepflanzen.

8.2 Die Gehélzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Bezugsfertigkeit der Geb&aude auszufihren. Falls Ausfalle ent-
stehen, sind diese durch dieselben Arbeiten und angegebenen
Mindestgro Ren zu ersetzen.

Begrindung:
1. Lage des Planungsgebietes und Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Kirchdorf. Nach
Westen schlieRt der Geltungsbereich an ein bestehendes Dorfgebiet an. Im Os-
ten grenzt eine landwirtschaftliiche Flache an. Nach Norden und Siden schlie3en
sich zwar unmittelbar landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Grunflachen an,
die jedoch bereits in einen Abstand von 50 — 60 m wieder in Wohnbebauung
tibergehen. Durch diese Wohnbebauung am Nelkenweg und am Enzianweg ist
die dstliche Ortsrandlinie von Kirchdorf vorgebenen. Der Geltungsbereich um-
fasst das bisherige Betriebsgeldnde eines metallverarbeitenden Betriebes, das
im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt ist.

2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen

Durch die Aufgabe des bisherigen metallverarbeitenden Betriebes auf FINr. 48/4
Gemarkung Raubling steht die Flache fur eine stadtebauliche Uberplanung zur
Verfugung. Aufgrund der angrenzenden tUberwiegenden Wohnbebauung ist eine
weitere gewerbliche Nutzung des Grundstlickes nicht sinnvoll. Das Grundstuick
soll deshalb in Anpassung an die Umgebungsbebauung als Wohnbaufléche dar-
gestellt werden. Damit wird zudem ein Teil der Nachfrage nach Wohnbauflachen
im Gemeindegebiet abgedeckt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird
die geordnete stadtebauliche Entwickiung nicht beeintrachtigt. Der Bereich ist
bereits im Wirtschaftsplan der Gemeinde aus dem Jahr 1938 als Bauflache dar-
gestellt. Damit wird die jahrzehnte lange Zielsetzung der Gemeinde flr eine bau-
liche Nutzung dieses Bereiches deutlich. Die ca. 5000 m? grof%e Flache ist auch
dem Innenbereich zuzuordnen. Die angrenzenden unbebauten Flachen begren-
zen den Bebauungszusammenhang nicht. Die bisherige Bebauung auf dem
Grundstiick wurde nach § 34 BauGB beurteilt. Die geplante Wohnnutzung fugt
sich besser in die Umgebungsbebauung ein. Damit liegen die Voraussetzungen
des § 13a BauGB vor. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt werden. Die gewerbliche Darstellung im Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Ein Bedarf fur eine Bauleitplanung im Be-
reich der Grundstiicke FINr. 51 und 12/8 Gemarkung Raubling besteht derzeit
nicht.

3. ErschliefBung

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich ist Uber den gemeindlichen Krokusweg
an das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die innere Erschliefung des
Wohnquartiers erfolgt tber eine PrivaterschlieBung. Entlang der Stdgrenze des
Baugebietes befindet sich ein beschrarkt-6ffentlicher Weg, der Kirchdorf mit
Thalreit verbindet. Der Anschlul an die offentliche Wasserversorgung sowie die
zentrale Kanalisation ist gesichert.

4. Griinordnung

Zur Eingrinung des Baugebietes wird im Ubergang zu den freien Flachen ein Strauchgirtel
festgesetzt. Innerhalb der Grundsticke ist eine gartnerische Nutzung von 50% der nicht
Uberbaubaren Flachen vorgeschrieben Mindestens 1/3 dieser Flache ist mit Strduchern,
Baumen oder GroRistauden zu bepflanzen.

5. Wasserwirtschaft

Das Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zu versickern. Zur Vemmeidung
einer (bermaRigen Bodenversiegelung wird ein max. Versiegelungsgrad von 40% pro Bau-
grundstick festgelegt. Fur die Berechnung des Versiegelungsgrades kénnen die unter-
schiedlichen AbfluRbeiwerte von Oberflachenbefestigung wie folgt in Ansatz gebracht wer-
den:

Déacher > 15° Neigung 1,0
Dacher < 15° Neigung 0,8
begrinte Dacher 0,3
Asphalt- und Betonde cken 0,9
Pflasterbeldge 0,6
wassergebundene Decken 0,5
Rasenpflaster und Schotterrasen 0,4
Garten 0,1

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

6. Eingriffsregelung

Die Umweltprrifung entfallt im beschleunigten Verfahren (§13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs.
3 BauGB). Ebenso ist die Ausgleichsflachenregelung nicht anwendbar (§ 13a Abs. 2 Nr. 4

BauGB).
Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die vorliegende Bauleitplanung eine Verbesse-

rung der Umweltbelange eintritt. Das Grundstlck war bisher nahezu vollstéandig bebaut bzw.

fur Lager- und Stellplatzflichen befestigt. Dieser Versiegelungsgrad wird ca. halbiert. Auf-
grund der Entsiegelung und der geringeren Baudichte ist mit einer Verbesserung bei der Be-
seitigung des anfallenden Oberflaichenwassers zu erwarten. Fur den Litzidorfer Bach im SU-
den treten keine Verénderungen ein. Durch die wesentlich lockere Bebauung sind auch Ver-
besserungen fur das Schutzgut Luft/Klima zu erwarten. Bisher préagte eine eine fast 100 m
lange geschlossene Bebauung mit Gewerbehallen den Ortsrand. Die vorgesehene Einzel-
hausbebauung mit Eingrinungsstreifen stellt eine deutliche Verbesserung fur das Land-
schaftsbild dar. Insgesamt erfolgt durch die Anderung der Nutzung von Gewerbe zu Wohn-
zwecken eine Verbesserung. Die Umnutzung des Gebietes in Wohnbebauung ist auch im
Hinblick auf die Umgebungsbebauung als Verbesserung einzustufen. Ein zusétzlicher Ein-
griff, der auszugleichen ist, liegt nicht vor. Ohne die geplante Nutzungsinderung ware mit
einer Fortfihrung einer gewerblichen Nutzung zu rechnen gewesen.

Hinweis:

Sollte bei geplanten Aushubarbeiten belastetes Material auftreten, ist ein fachlich geeignetes
Ing.Biiro oder ein Gutachter hinzuzuziehen, der diese weiter begleitend Uberwacht. Anfallen-
des Aushubmaterial ist ordnungsgemaR nach Rucksprache mit dem LRA Rosenheim und
gegen Nachweis zu verwerten oder zu entsorgen.

Sollten im Zuge méglicher Bauarbeiten Belastungen des Untergrundes festgestellt werden,
die eine Grundwassergefahrdung besorgen lassen, sind unverzlglich das LRA Rosenheim
und das Wasserwirtschaftsamt zu benachrichtigen.
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