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Die Gemeinde Raubling erlasst aufgrund des §10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des §11 des ™
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG), der Art. 81, 5, 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den = 1643/2 1641/7
Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan "Raubling Ost - Teil IV" als ‘ - OKw 456,2
Satzung vom ................... . Der Bebauungsplan verdréngt den bestehenden Bebauungsplan "Raubling Ost" - Teil IV aus dem Jahr 2007 hinsichtlich |
seiner Planzeichnung und aller seiner Festsetzungen, vollstandig. i L3 [:]
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B) FESTSETZUNG DURCH TEXT UND PLANZEICHEN § 6 Abstandsflachen
. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Regelungen zu
§1 Aligemeines Abstandsflachen nach Art. 6 (5) Satz 1 BayBO einzuhalten.
(1) E Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
_ § 7 Décher
(2) ~%~ Malzahlin Metern (z.B. 6 m)
(1) Bei Dachflachen gréer 5 m? sind ausschlieBlich symmetrische Satteldédcher und
§ 2 Art der Baulichen Nutzung Walmdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 30° zul&ssig.
WA, Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO mit Nummer (z.B. Nr. 1) (2) Der First des Hauptgebdudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdrpers
auszurichten und in dessen Mitte zu situieren.
§ 3 MaR der baulichen Nutzung (3) Grenzsténdige, aneinander gebaute Hauser oder Nebengeb&ude sind profilgleich und mit
einer einheitlichen Dachform, -deckung und -neigung auszufiihren. Sie missen giebelseitig
§ 3.1 Maximal zuldssige Grundfliche und Geschossfliche aneinander gebaut werden. (Gilt nicht fiir Nebenanlagen an Hauptanlagen)
. . L . . i (4) Quergiebel missen folgenden Bedingungen entsprechen:
(1) Irélggn Allggrgemﬁn Wohngebleten nach §2 ist eine maximal zuldssige Grundfl&dchenzahl - Die Dachneigung darf max. 5° steiler als das Hauptdach sein.
( ) von 0.3 zulassig - Der First des Quergiebels muss mindestens 0,5 m unter dem First des Hauptdaches
(2) Die nach §3.1 (1) festgesetzte maximale Grundflache darf durch Terrassen, Balkone und liegen. ) ) _
Loggien bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von 0,33 tiberschritten werden. - Die Traufe des Quergiebels darf max. 0,5 m tGber der Traufe des Hauptdaches liegen.
Hier gilt der Abstand zwischen Oberkante der Traufe des Hauptdaches und Unterkante
(3) Die nach §3.1 (1) und (2) festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zur einer Grundflachenzahl der Traufe des Quergiebels.

GRZ von 0,45 (inkl. Hauptanlagen bzw. Flachen nach §3.1 (1) und (2)) durch folgende
Anlagen Uberschritten werden:

- Garagen und Carports

- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO

4) Die nach §3.1 (1), (2) und (3) festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl GRZ von 0,55 (inkl. Hauptanlagen und Flachen nach §3.1 (1), (2) und (3))
durch folgende Anlagen Uberschritten werden:

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird (z.B Tiefgaragen)
- Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten

(5) Uber die Festsetzungen nach §3.1 (1), (2) ( 3) und (4) hinaus, sind weitere Uberschreitungen
im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, nicht zuldssig.

§ 3.2 Hoéhenentwicklung

(1) OKwn464,7 Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhéhe nach §3.2 (2) Gber Normalhéhennull
(z.B. Oberkante Wandhéhe 464,7 m Gber NHN)

(2) WH7,0 Maximal zulassige Wandhohe in Meter (z.B. 7,00 m)

Die Wandhéhe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Auflienkante der Aulenwand mit dem geplanten
Gelande. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der
Dachhaut an der jeweilligen Traufseite bzw. der obere Abschluss der Absturzsicherung von
Dachterrassen und Balkonen, bei Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika.

(3) w+wtt+  Abgrenzung unterschiedlicher Hhenentwicklungen

§ 4 Bauweise

(5)

(6)

(7)

(8)

(©)

- Je Gebaude sind maximal zwei Quergiebel, jedoch nur einer je Gebdudeseite zuléssig.
- Quergiebiel dirfen 30% der Breite der zugehdérigen Fassade nicht tiberschreiten

Gauben sind auf bis zu 60% der Geb&udeldnge mit einer maximalen Breite von 2,5m je
Gaube und einem Mindestabstand von 1,5m zwischen den einzelnen Gauben und zum
Ortgang zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich gilt, abweichend von §7 (1):

Dem Hauptdach untergeordente Fldchen, welche maximal 10% der Gesamtdachflache
ausmachen und deren héchster Punkt mindestens 60 cm unter der realisierten OKyy
entsprechend der Definiton des oberen Bezugspunktes aus §3.2 (2) des Hauptdaches
liegen, sind als Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher (auch Pultdacher) zulassig.

Als Dachdeckung sind bei Dachflachen gré3er 5 m? nur matte Dachziegel oder Dachsteine
in Braun-, Rot- und Anthrazitténen zulassig. Auf Dachern nach §7 (6) sind ebenfalls
Flachdacher, Blechdeckungen, Kiesbelage oder Griindacher zuldssig.

Carports, als an mindestens 3 Seiten komplett offene Uberdachungen lber baurechtlich
notwendigen Stellplatzen, und Tiefgarageneinfahrten dirfen abweichend von den
Festsetzungen der §7 (1) und (7) auch mit Flach- und Metallddchern bis zu 5° Neigung
ausgefihrt werden. Hler sind Blechdeckungen, Kies und Griindacher zulassig.

Auf Wintergarten sind abweichend von §7 (1) und (7), bis zu einer Gré3e von 20 m?
transparente Dacher zuldssig. Sie missen kein Satteldach haben.

§ 8 Nebenanlagen

M L]

()

Fur das gesamte Plangebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind nur
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
zuldssig. Die Lange dieser Hausformen darf héchstens 24m betragen.

§ 5 Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflache

GO —

(2)

Baugrenze

Die nach §5 (1) festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone und Vordacher o.A. auf
33% der entsprechenden Fassade um zu 1,5 m Uberschritten werden. Es ist jedoch ein
Mindestabstand von 2 m zur Grundgrenze einzuhalten.

3)

(4)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Garagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach §14 BauNVO mit einer Grundflache Gber
5 m? sind nur innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen und Garagen nach §8 (1) und in den
Baurdume nach §5 (1) zuldssig.

Die Dacher von Nebenanlagen lber 5 m? Grundflache missen die Anforderungen an
Dacher gemal §7 erfillen. Dariiber hinaus sind sie mit der identischen Dachdeckung wie
die dazugehérigen Hauptgebaude zu versehen.

Von den Regelungen nach §8 (2) ausgenommen sind:

- offene Stellplatze

- offene, nicht Giberdachte Sitzbereiche (Terrassen)

- Stutzmauern

- Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

- Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird.

§ 9 Einfriedungen

(1)
()
)

(4)

(®)

Maschendraht- und Gitterzaune sind mit heimischen Laubgehdélzen zu hinterpflanzen.
Zaune diirfen eine Héhe von 1,5 m nicht Uberschreiten.

Mauern und massive (gemauert, betoniert 0.A.) Pfeiler oder Sockel sind nicht zuléssig.
Abweichend sind beidseitig von Toren und Tiren in der Einfriedung jeweils beidseitig bis zu
60 cm breite massive Pfeiler zul&ssig.

Zaune sind ohne Sockel auszufiihren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie missen
einen Abstand von mindestens 10cm zum Boden haben. Ein freier Durchgang fir
Kleinsdugetiere muss mdglich bleiben.

Vor Toren, Ketten oder Schranken als Absperrung zur &ffentlichen Stralenverkehrsflache ist
ein Stauraum von mindestens 5m ohne Einfriedung vorzusehen.

§ 10 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1)

Aufschittungen und Abgrabungen sind in den allgemeinen Wohngebieten nur zur Integration
der Hauptgebaude, Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten in die bestehende
Topographie, zum héhenmaBigen Angleich der Zufahrten an die 6ffentliche Verkehrsflache,
der Anlage von Versickerungsmulden und zur Errichtung eines Gartenteichs von max. 20m?,
zuldssig. Sie sind nur bis zu einer Differenz von 50 cm gegeniber dem bestehenden
Gelande zulassig.

D) HINWEISE DURCH TEXT UND PLANZEICHEN

5. Hinweis zum Denkmalschutz

1. Hinweise durch Planzeichen

(1

@

(3)  845m?
@)

(5) "

Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Bestehende Baukérper

Grolie der bestehenden Grundstiicke

Hoéhenschichtlinie in 0,5 Metern

Grofllere Bestandsgehdlze als Hinweis, Erhalt empfohlen (Darstellung nach Luftbild)

2. Gemeindliche Satzungen

(1)

(1

(2)

Bodendenkmaler und archadologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage treten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen
Landesamt fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.

Aufgefundene Gegenstande und deren Fundorte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6. Hinweis zum Schutz des Bodens

Im Bereich des Bebauungsplanes sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde
Raubling von Belang. Sie gelten jeweils in der aktuellsten Fassung. Die angegebenen Daten
verweisen lediglich auf die neuste Fassung bei Aufstellung des Bebauungsplanes.

Garagen und Stellplatzsatzung der Gemeinde Raubling vom 24.04.2007

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915
durchzufiihren. Oberboden ist vor Beginn baulicher Arbeiten abzutragen und abseits des
Baustellenbetriebes getrennt zu lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit
Unterboden vermischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer
Lagerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begrinen.

7. Hinweise zur Griinordnung

Fristsetzung:

Die Pflanzungen nach §12 (2) sind spatestens in der, auf die Nutzungsaufnahme des

3. Hinweis zur Beseitigung von Niederschlagswasser

Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben

jeweiligen Gebdudes folgenden Pflanzperiode (Herbst/Frihjahr) durchzufiihren. Etwaige
Ausfalle sind spétestens in der nachsten, auf die Pflanzung folgenden Herbst-Pflanzperiode

der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWGreiV) in Verbindung mit der nachzupflanzen.
(2) Die durch Abgrabungen und Aufschittungen erzeugte B&schungsneigung darf nicht steiler TRENGW iber die belebte Bodenzone zu versickern.
als ein Verhaltnis von 1 zu 2 (H6he zu Lange) sein. Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienférmige Versickerung uUber Rigolen oder Sickerrohre
§ 11 Verkehrsflachen anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist
nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde (unglnstige Untergrundverhéltnisse) eine der
(1) |:| offentliche StralBenverkehrsflache vorgenannten L&sungen ausschlieBen. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im
o Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung gemal NWFreiV nicht tiefer als 5 m unter
(2) === StraBenbegrenzungslinie Gelandeoberkante liegen. Alternativ ist die Versickerung beim Landratsamt Rosenheim -
Wasserrecht wasserrechtlich zu beantragen.
§ 12 Griinordnung
_ ) _ . _ . ) _ 4. Hinweis zum baulichern Schutz gegen Starkregenereignisse
(1) Alle befestigten Flachen, mit Ausnahme der offentlichen Straenverkehrsflachen, sind mit
versickerungsféhigen Beldgen auszufiihren. Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge
‘ 2 G okl . . . L . . zu wild abflielendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser
(2) J? angefangenen 400 m rundsf[.ucks Iache_ Ist mlndes_tens ein he'm'SCh_ef Laubbaume mit Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.
einer zu erwartenden Endwuchshdhe von min. 10 m, mit der Mindestqualitat Hochstamm 3x
verpflanzt, Stammumfang 16-18cm zu pflanzen oder ein entsprechender, bestehender Baum (1) Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm uber der
zu erhalten. Die Bdume nach §12 (4) durfen darauf angerechnet werden. Oberkante der nachsten angrenzenden Stralke liegen.
(3) Die in §12 (2) festgesetzten Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten. Diese B&dume durfen 2) Das Gebaude sollte bis mindestens 25 cm iiber der Oberkante der néchsten angrenzenden
nur aus dringenden Grinden der Verkehrssicherheit oder nach ihrem vollstandigen StraRe wasserdicht errichtet werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt
Absterben gefallt werden. Eine Fallung ist mit der Ersatzpflanzung eines Baums auch firr Kelleréffnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen etc.).
entsprechend der Pflanzqualitat nach §14 (2) zu kompensieren.
(3) Nachteilige Veranderungen des Oberfldchenabflusses fir angrenzende Bebauung und
(4) . Baume zu erhalten (Darstellung nach tatséchlichem Kronendurchmesser) Grundstticke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).
Es dirfen keine Gelandeverdnderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.) durchgefihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.
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F) VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeinde Raubling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ........ 2020 die Neuaufstellung des
Bebauungsplans "Raubling Ost-Teil V" im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innentwicklung nach §13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss, die Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB sowie die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. §13a Abs.3
Nr.2 BauGB wurde am ........ 2020 ortsliblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit erfolgte vom ........ 2020 bis einschlieBlich ........ 2020.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans "Raubling Ost-Teil IV" mit Begriindung, in der Fassung vom
........ 2020, wurde am ........2020 durch den Gemeinderat gebilligt. Er wurde gem. §3 Abs.2 BauGB in der
Zeit vom ........ 2020 bis ........ 2020 offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange nach §4 Abs.2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ........ 2020.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am ........ 2020 offentlich bekanntgemacht.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom ........ 2020 wurde der Bebauungsplan "Raubling Ost-Teil IV", in
Fassung vom ........ 2020 gem. §10 Abs.1 BauGB als Satzung, beschlossen.

Raubling, den ........ 2020

(Siegel)

Olaf Kalsperger, 1. Birgermeister

Der Bebauungsplan "Raubling Ost-Teil IV" wurde am ........ 2020 gemal §10 Abs.3 BauGB ortsublich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan "Raubling Ost-Teil IV" tritt damit in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Raubling, RathausstraRe 31, 83064 Raubling zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber
den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2, §44 Abs. 4 sowie des §215 Abs. 1 BauGB ist
hingewiesen worden.

Raubling, den ........ 2020
(Siegel)

Olaf Kalsperger, 1. Blrgermeister

Gemeinde Raubling

LANDKREIS ROSENHEIM

Bebauungsplan "Raubling Ost" Teil IV

als Bebauungsplan der Innenetnwickung nach §13a BauGB

EN TWURF vom 26.08.2020

Satzung vom ............ 2020

in der Fassung vom ............ 2020

Planung: Gemeinde:
WUSTINGER RICKERT RAUBLING

Architekten und Stadtplaner PartGmbB
Nuf3baumstr. 3 83112 Frasdorf

t. 08052 9568070 f. 08052 9568079
e. inffo@wuestinger.de

(Projekt 1033)

RathausstralRe 31
t. 0803187050
e. inffo@raubling.de

83064 Raubling
f. 08035/17 29
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