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Textliche Hinweise

1.0 Grundlagen der Planung

1.1 Der Bebauunasplan wurde auf katasteramtlichen Laaeplanen.

M =1 : 1000 und unter Verwenduna der DFK aefertiat. Fir Lage und
GroRenaenauiakeit wird keine Gewahr libernommen. Vor Beginn von
Objektplanungen ist das Geldnde 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 Geb&uden liegen keine Angaben vor.

Gebaudebestand zum Abriss

Die Gemeinde Raubling erlal3t aufgrund - des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 91 Bayer. Bauordnung (BayBO)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ)
diesen Bebauungsplan als Satzung:

|. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

fWA allgemeines Wohngebiet

2. Mal} der baulichen Nutzung
| 0]  privater Spielplatz
i

A nur Einzelhaus zuléssig

nur Einzel- oder Doppelhaus zul&ssig
130 max. Uberbaubare Grundflache in gm, z.B. 130 gm

Ga  Garagen

Ab Abstelle

CP Carport

zuldssig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock tber dem
| + D 1. Vollgeschoss von max. 1,95 m einschlieRlich Pfette,

ab OK Rohdecke

zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tiber dem 2. Voll-

Il geschoss von max. 0,7 m einschlieBlich Pfette, ab OK Rohdecke

WE  héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebzude

3. Baugrenzen

——— Baugrenze

4. Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflache (Gemeindestralle)

St
- private Stellplatze

- 5. Griunflachen

Magerrasen

1l offentliche Grunflachen

private Grinflache

6. Grinordnung

|

Pflanzgebot
Mindestanforderung Hochstamm, 3xv., StU 16-18 cm,
. Baume folgender Art:

Tilia cordata, Linde; Quercus robur, Eiche.

Pflanzgebot
Mindestanforderung Hochstamm, 3xv., StU 16-18 cm,
® Baume folgender Art:

Sorbus ancuparia, Vogelbeere; Acer compestere, Feldahorn
Sorbus aria, Mehlbeere; Prunus avium, Kirsche;
Ulmus carpinifolia, Feldulme

& Baum zu erhalten

& zu pflanzende Straucher (vorzugsweise einheimische Straucher)

7. Sonstige Planzeichen

7/, Sichtdreieck

== ma Grenze d. raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
«—— Firstrichtung

— First abgeschleppt

Garagenzufahrt

Hinweise;

] bestehendes Hauptgebaude

. bestehendes Nebengebaude

—— bestehendes Gebdude zum Abriss
Parzellennummer

60/2 Flurnummer, z.B 60/2

I———— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung

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

2.0 MaR der baulichen Nutzung
2.1 Das MalR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe

- der maximal Uberbaubaren Grundflache
- der maximal zulassigen Vollgeschosse
- der maximalen Kniestockhthe

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

3.0 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
3.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise
3.2 Die tberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt

3.3 die Héhe des FertigfuRbodens im Erdgeschoss liber dem Stral3enniveau darf 0,35 m
nicht Ubersteigen.

3.4 Uberschreitungen der Baugrenzen von Gebaudeteilen (z.B. Erker oder Balkone) in
geringfugigem Ausmal sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zu lassig.

4.0 Gestaltung

4.1 Séamtliche Gebaude sind mit Satteldédchern 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° zuldssig. Liegende Dachfenster sind bis zu einer Einzelgrée von 1 m? zulassig.
Abschleppungen tUber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt

4.3 Als Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in roter oder rotbrauner
Farbe zu verwenden. Eine Dacheindeckung mit Solar-Dachziegeln wird empfohlen.

4.4 Die Aullenwande der Hauptgebaude sind als verputzte und gestrichene
Mauerflachen auszufiihren, auch Konstruktionen und Verkleidungen aus Holz sind
zulassig.

5.0 Garagen und Stellplitze

5.1 Garagen durfen nur auf der hierfir bezeichneten Flache, sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundflache errichtet werden. Aus gestalterischen Griinden
(Dachvorsprung) kénnen Garagen, die einseitig an der Grundstlicksgrenze
festgesetzt sind, mit einem Grenzabstand von 0,50 m errichtet werden.
Diesbeziglich wird eine von Art. 6 BayBO abweichende Abstandsflache bzw. eine
besondere Bauweise von § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Pro neu errichteter WE
werden zwei Stellplatze festgesetzt.

5.2  Der Garagenvorplatz darf stralRenseitig 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 Kalksplitt
- Schotterrasen
- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz

6.1  Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist durch geeignete MalRnahmen
(z. B. Flachen-, Mulden- oder Schachtversickerung) zur Versickerung zu bringen.

6.2 Die Bodenversieglung, auch im Bereich der privaten Grundstiicksflachen ist auf ein
MindestmaR zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, daf der
Versiegelungsgrad des Grundstickes 0,4 nicht Gberschreitet. Dabei kénnen die
jeweiligen AbfluRbeiwerte fur die Art der Versiegelung rechnerisch in Ansatz
gebracht werden (Erlduterung in der Begriindung Ziffer 6)

7.0 Einfriedungen

7.1 Geschnittene Hecken sind nur aus heimischen Arten zuléssig. Die H6he der Hecke
darf 1,20 m nicht tiberschreiten.

7.2  Ungeschnittene Hecken (geschlossene Pflanzung) und Mauern sind unzuléssig.

8.0 Griinordnung

8.1  Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke sind als Griinfliche gartnerisch
anzulegen. Mindestens 1/3 der Grunflachen sind mit Strauchern, Stauden und
Baumen zu bepflanzen. Es wird empfohlen, vorzugsweise einheimische Straucher zu
pflanzen. Die Gartenfachberater des LRA Rosenheim kénnen beratend in Anspruch
genommen werden.

Begriindung

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet umfafit die FINr. 544/6 und 544/7 Gemarkung Kleinholzhausen sowie
im Norden und Osten die vorhandene Gemeindestralie ,Siedlerstralle”.

Es grenzt im Norden an eine Waldflache. Im Westen und Osten schlie3t es an be-
stehende Bebauungen an. Stdlich wird das Baugebiet von der Kreisstralle RO 25
begrenzt, deren Ortsdurchfahrt derzeit verlegt wird. Der siidliche Bereich des Plan-
gebietes ist bereits mit Wohngebauden aus der Zeit um 1920 bebaut. Fir das Anwe-
sen ,Siedlerstral’e 1" im studéstlichen Bereich existiert eine Erhaltungssatzung nach
§ 172 BauGB, weil dieses Gebaude ein wichtiges Baudokument fiir die Ortsge-
schichte von Nicklheim ist und mit seiner Stellung am 6stlichem Ortseingang von
Nicklheim wesentlich das Ortsbild pragt.

Im nérdlichen Plangebiet befinden sich zum Teil noch den Wohnhausern zugeord-
nete Nebengebaude.

2. AnlaR der Planung und planungsrechtliche Voraussetzungen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Raubling von 1993 als
Wohnbauflache dargestellt. Nachdem fir das Gemeindegebiet eine starke Nachfrage
nach Wohnbaufladchen besteht, soll diese vorhandene Baulandreserve der Bebauung
zugefuhrt werden. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in
diesem Bereich sicherzustellen, hat der Gemeinderat am 27.11.2001 beschlossen,
einen Bebauungsplan aufzustellen, der die im Flachennutzungsplan enthaltene
stadtebauliche Entwicklungsplan durch eine verbindliche Bauleitplanung absichert.

3. Ziele des Bebauungsplanes

Durch die Baugebietsausweisung soll der Nachfrage nach Wohnbauflachen Rech-
nung getragen werden. Dabei muf} jedoch eine unverhaltnismaRige Verdichtung des
Gebietes durch eine maximale Unterbringung von Wohneinheiten vermieden werden.
Im Baugebiet sind deshalb nur Einzel- und Doppelhauser mit maximal zwei Wohn-
einheiten zuldssig. Fur die bereits bestehenden Gebaude ergeben sich die zulassi-
gen Wohneinheiten aus der tatsachlichen Nutzung. Mit dieser Beschréankung der
Wohneinheiten wird auch den Auswirkungen der Gebietsausweisung auf die ge-
meindlichen Infrastruktureinrichtungen Rechnung getragen.

Nachdem die bestehenden Nebengeb&ude durch die Neuplanung keinen Bestand
haben, ist es erforderlich, fiir die bestehenden Wohnhausern Abstellrdume zu schaf-
fen. Diese Abstellrdume bilden zugleich die nérdliche Abgrenzung des Altbestandes
zur geplanten Neubauflache.

| 4. ErschlieBung

Die strallenméaBige Erschlielung erfolgt Giber die vorhandene Gemeindestralle. Die
' ErschlieRung der Bauparzelle 10 erfolgt Giber das Grundstick FINr. 541/15 Gemar-
' kung Kleinholzhausen. Diese ErschlieBung ist rechtlich zu sichern. Die Ver- und Ent-
' sorgung ist Uber die zentrale Kanalisation der Gemeinde bzw. das gemeindliche
' Wasserwerk gesichert.

' 5. Immissionsschutz
' LarmschutzmaRnahmen aufgrund der vorbeifiihrenden KreisstraRe RO 25 werden im
! Zuge der Verlegung der Ortsdurchfahrt Nicklheim ausgefiihrt.

6. Wasserwirtschaft

| Das Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zu versickern. Schurf-

| gruben haben ergeben, dal} ein versickerungsfahiger Untergrund vorhanden ist. zur
' Verweidung einer Gbermafigen Bodenversiegelung wird ein maximaler Versiege-
lungsgrad von 40 % pro Baugrundstuck festgelegt. Fir die Berechnung des Versie-
' gelungsgrades koénnen die unterschiedlichen AbfluBbeiwerte von Oberflachenbefes-
| tigungen 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
L Pflaster- und Pflasterbeldge 0,6
wassergebundene Decke 0,5
Rasenpflaster und Schotterrasen 0,4
| Garten 0.1

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

Die Schmutzwasserbeseitigung wird durch einen Anschluf an die 6ffentliche Kanali-

sation der Gemeinde sichergestellt.

' 7. Griinordnung

Bei dem Uberplanten Gebiet handelt es sich um eine bebaute Innerortsflache,mit ge-
ringer 6kologischer Bedeutung, die baurechtlich neu geregelt wird. Auf der Westseite
befindet sich ein Fichtenwaldgebiet, die restlichen Seiten sind durch Bebauung oder

- Strallenflachen eingegrenzt. Zielrichtung der Grinordnung ist die Férderung der Ei-

' geninitiative des Grundstlckeigentimers durch eine intensive gartnerische Nutzung
eine 6kologisch wirkungsvolle Griungestaltung zu erreichen. Die Festsetzungen im
Bebauungsplan regeln nur die Vermeidung von nicht gewiinschten Auswiichsen aus
den Erfahrungen anderer Baugebiete, z.B. geschnittene Thujenhecken. Im tbrigen
macht es keinen Sinn im gartnerischen Privatbereich durch formelle Regeln die Viel-
falt der Gestaltungsmadglichkeiten birokratisch einzuschranken. Die vorgesehenen
Planungen und Festsetzungen dienen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
die Natur. Auf Grund der umfangreichen Grinordnung sind die Belange des Natur- |
schutzes gewahrleistet.

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 21.05.2002 bis 21.06.2002 im Rathaus

- Raubling

| ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluR des Gemeinderates vom
25.06.2002 den Bebauungsplan gemal} § 10 BauGB als Satzung |
beschlossen.

Raubling, 27.06.2002

_ﬁ%&c&:@ﬁﬂ,
Neiderhell
1. Blrgermeister

' 3. Der Bebauungsplan wurde am 05.07.2002 gemaf § 10 Abs. 3

' BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Ab der Bekanntmachung tritt

. der Bebauungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der der
Bebauungsplan wahrend der Dienststunden in der Gemeinde-
kanzlei von jedermann eingesehen werden.

Raubling, 09.07.2002

1 ]

Neiderhell
1. Burgermeister
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