- 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:
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|. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung |

'WA)  allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

offentl. Bedarfsflache (Kindergarten)

2. Mal} der baulichen Nutzung

120 max. Uberbaubare Grundflache in gm, z.B. 120 gm

I zulassig ein VollgeschoBR

1+ D zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tiber dem 1. Voll-
geschoss von max. 1,80 m einschlieRlich Pfette, ab OK Rohdecke

I zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tiber dem 2. Voll-
geschol von max. 0,5 m einschlieBlich Pfette, ab OK Rohdecke

Baugrenze

WE  hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten je Wohngebéude

3. Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflache

private Zufahrt

4. Grinflachen / Wasserwirtschaft

- private Grinflache

_ offentliche Griinflache

BN Grunstreifen mit Parkflachen und Zufahrten

== C(ewdasserschutzstreifen von jeder Be- bzw. Verbauung freizuhalten
Gringut- und Kompostablagerungen sind unzulassig

® vorhandener Baum zu erhalten ®  Baum zu pflanzen
5. sonstige Planzeichen
= == Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

.................. Abgrenzung unterschiedliches MaR der Nutzung

Ga Garagen NG  Nebengebaude
Garagenzufahrt CA Carport
«— Firstrichtung — Firstrichtung abgeschleppt
A Trafostation =1 Gebaudeabriss

Hinweise:

807/15 Flurnummer

| bestehendes Nebengebaude

Ubersichtslageplan ohne MaBstab
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Textliche Hinweise
1.0 Grundlagen der Planung

1.1 Der Bebauungsplan wurde auf katasteramtlichen Lageplénen,

M = 1:1000 unter Verwendung der digitalen Flurkarte gefertigt. Fiir Lage
und GréRengenauigkeit wird keine Gewéhr tibernommen. Vor Beginn
von Objektplanungen ist das Gelande vor Ort zu vermessen.

1.2 Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung.

2.0 Altlasten / Standsicherheit

2.1 Der Gemeinde sind auf den zur Bebauung vorgesehenen
Grundstiicken keine Altlasten bekannt.

2.2 Zur Standsicherheit von Gebauden liegen keine Angaben vor.
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ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung
1.1

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
BauNVO festgesetzt. Das Grundstiick 806/60 Gemarkung Raubling wird als
offentliche Bedarfsflache fur einen Kindergarten festgesetzt.

2.0 MaR der baulichen Nutzung

2.1

2.2

Das Mal der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal bebaubare Grundflache
- der maximal zulassigen Vollgeschosse
- der maximalen Kniestockhéhe

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) bis
zu 75% uUberschritten werden.

3.0 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflichen

3.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

3.2  Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen festge-
setzt.

3.3 Die Héhe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss iiber dem StraRenniveau darf
0,35 m nicht Ubersteigen. Der natirliche Gelandeverlauf darf dabei nicht ver-
andert werden.

3.4  Uberschreitungen der Baugrenzen von Gebaudeteilen (z.B. Erker oder Balko-
ne) in geringfugigem Ausmaf sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zu las-
Sig.

4.0 Gestaltung

4.1 Samtliche Gebdude sind mit Satteldachern von 20° bis 33° Dachneigung zu
versehen. Der First ist mittig anzuordnen.

4.2  Quergiebel sind ab einer Dachneigung von 25°, Gauben ab einer Dachneigung
von 27° zulassig. Liegende Dachfenster sind bis zu einer EinzelgréRRe von 1
m? zuléssig. Abschleppungen uber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker
sind erlaubt.

4.3  Als Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in roter oder rot-
brauner Farbe zu verwenden.

4.4 Die Aulenwande der Hauptgeb&dude sind als verputzte und gestrichene Mau-
erflachen auszufuihren, auch Konstruktionen und Verkleidungen aus Holz sind
zuldssig.

4.5 Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufithren.

5.0 Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

5.1
5.2

5.3

5.5

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Garagen / Carports durfen nur auf der hierfiir bezeichneten Flache, sowie inner-
halb der Giberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden. Aus gestalterischen
Grinden (Dachvorsprung) kénnen Garagen, die einseitig an der Grundstiicks-
grenze festgesetzt sind, mit einem Grenzabstand von 0,50 m errichtet werden.
Diesbeziiglich wird eine von Art. 6 BayBO abweichende Abstandsflache bzw. eine
besondere Bauweise von § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Der Garagenvorplatz
darf stralRenseitig nicht eingefriedet werden.

Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offenzuhalten und deren
Oberflache mit wasserdurchlassigen Material zu befestigen, z.B. wassergebunde-
ne Decken mit Kalksplitt, Schotterrassen, Granit- und Betonsteinpflaster mit Ra-
senfugen. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist zu versickern.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auRerhalb von Baugrenzen sind bis
zu einer max. Grundflédche von 12 m? zulassig. Die Dachform der Nebenanlagen
ist dem Hauptgeb&ude anzugleichen. Die Wandhohe darf max. 2,20 m betragen.

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz

6.1 Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist durch geeignete MaRnahmen
zur Versickerung zu bringen.

6.2 Die Bodenversieglung, auch im Bereich der privaten Grundstiicksflachen ist auf
ein MindestmalR zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, daR der
Versiegelungsgrad des Grundstiickes 0,4 nicht Uiberschreitet. Dabei kénnen die
jeweiligen AbfluBbeiwerte fiir die Art der Versiegelung rechnerisch in Ansatz ge-
bracht werden (Erlauterung in der Begriindung Ziffer 4).

7.0 Einfriedungen

7.1 Zaune sind bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig.

7.2  Geschnittene Hecken sind zulassig. Die H6he der Hecke darf 1,20 m nicht Uber-
schreiten. Ungeschnittene Hecken (geschlossene Reihenpflanzung) und Mauern
sind unzuléssig.

8.0 Griinordnung

8.1 Die nicht iberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinfliche géartnerisch
anzulegen. Mindestens 1/3 dieser Griinflachen sind mit Strauchern, Bdumen und
Stauden zu bepflanzen.

8.2  Die Geholzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertig-

keit der Gebaude auszufiihren. Falls Ausfélle entstehen, sind diese zu ersetzen.

Begrindung

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Der Geltungsbereich umfalt den nérdlichen Kernbereich des Ortsteiles Raubling.
Das Planungsgebiet wird im Westen vom Kreidenbach bzw. von der Wittelsba-
cherstrale mit angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen begrenzt. Die ostliche

5. Griinordnung / Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bei dem Uberplanten Gebiet handelt es sich um bereits bebaute Grundstiicke, die
lediglich in ihrem derzeitigen Bestand erfaRt werden. Bei den Flachen, die fiir eine
Neubebauung zur Verfliigung gestellt werden, handelt es sich um Bauliicken inner-
halb des bestehenden Siedlungsbereiches im Bereich des vorhandenen Bebauungs-
planes bzw. um Grundstiicke, fiir die bisher bereits ein Baurecht geméaR § 34 BauGB
besteht. Zum Teil werden auch vorhandene Baurechte reduziert. Zielrichtung der
Grinordnung ist die Férderung der Eigeninitiative des Grundstiickseigentiimers,
durch eine intensive gértnerische Nutzung eine 6kologisch wirkungsvolle Griingestal-
tung zu erreichen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan regein im (ibrigen nur die
Vermeidung von nicht erwiinschten Auswiichsen aus den Erfahrungen anderer Bau-
gebiete. Im Obrigen macht es keinen Sinn, im géartnerischen Privatbereich durch for-
melle Regeln die Vielfalt der Gestaltungsmaglichkeiten biirokratisch einzuschranken.

Auf die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann verzichtet wer-

den, weil:

- das Baugebiet ist grétenteils bereits bebaut und wird in seinem Ist-Zustand er-
fafldt

- bei den Erweiterungsflachen handelt es sich um Bauliicken im Siedlungsbereich
mit bereits bestehenden Baurecht. '

- die Erweiterungsflachen dienen ausschlieRlich der Wohnbebauung und hier kann
die Checkliste fiir die vereinfachte Vorgehensweise angewandt werden, wobei al-
le Fragen mit ,Ja“ beantwortet werden kdnnen.

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 19.07.2004 bis 20.08.2003 im Rathaus
Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluR des Gemeinderates vom
28.09.2004 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 08.10.2003

Neiderhell
1. Burgermeister

3. Der Bebauungsplan wurde am 15.10.2004 gemaR § 10 Abs. 3
BauGB ortsliblich bekanntgemacht. Ab der Bekantmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der Be-
bauungsplan wéhrend der Dienststunden im Rauhaus von jeder-
mann eingesehen werden.

Raubling, 18.10.2004

eiderhell
1. Burgermeister

Original

GEMEINDE RAUBLING
-LANDKREIS ROSENHEIM-

Grenze bilden die Bahnhof- bzw. Prinzregentenstrale mit der angrenzenden Bahnli-
nie Rosenheim — Kufstein. Stdlich schlieRen sich im wesentlichen 6ffentliche Be-
darfsflachen (Feuerwehr, Kindergarten, Rathaus) sowie teilweise Wohnbebauung an.
Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich das katholische Pfarrzentrum bzw.
Wohnbebauung. Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind fast vollsténdig bebaut.

2. AnlaR und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen
Der Bebauungsplan ,Raubling —Nord“ stammt aus dem Jahr 1955. Fir die Bereiche
nordlich des Kirchweges wurden durch Anderungen diverse Aktualisierungen vorge-
nommen, wahrend fir den sidlichen Bereich noch die urspriingliche Fassung An-
wendung findet. Diese Fassung entspricht in groBen Teilen nicht mehr den jetzigen
Gegebenheiten. Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen, den sudlichen Bereich
des Bebauungsplanes zu &ndern und an die heutigen Verhaltnisse anzupassen.
Nachdem der Bereich Schwabenweg und Frankenweg (Nord) bisher nicht durch eine
Bauleitplanung geregelt ist, wurde dieser in den Geltungsbereich mit aufgenommen,
um einheitliche Regelungen fiur das Gebiet zu gewahrleisten. Zusatzlich soll der be-
stehende Kindergarten auf FINr. 806/60 als 6ffentliche Bedarfsfléche gesichert wer-
den.

3. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes ist gesichert, die technische Infrastruktur ist ausge-
baut. Samtliche Grundstiicke sind an das 6ffentliche StraRennetz angebunden;
ebenso ist der AnschluR an die 6ffentliche Wasserversorgung und an die zentrale
Kanalisation der Gemeinde gesichert.

4. Wasserwirtschaft

Das Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zu versickern. Zur Ver-
weidung einer Gbermé&Rigen Bodenversiegelung wird ein maximaler Versiegelungs-
grad von 40 % pro Baugrundstick festgelegt. Fur die Berechnung des Versiege-
lungsgrades kénnen die unterschiedlichen AbfluBbeiwerte von Oberflichenbefesti-
gungen wie folgt in Ansatz gebracht werden:
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BEBAUUNGSPLAN

) ,Raubling Nord*
19. Anderung und Erweiterung

M 1:1000

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

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

- Fertigungsdaten:

- Entwurf:  14.08.2003

~erganzt:  15.04.2004

- erganzt:.  05.07.2004
erganzt: 07.10.2004
Planfertiger:

GEMEINDEVERWALTUNG RAUBLING




