Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

Seniorenzentrum

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

02. MaB der baulichen Nutzung

Grundflache GR

Wandhdéhe

Héhenlage von Gebduden

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenzentrum"
- zuldssig sind:

Altenwohnungen/ -zimmer fUr selbstbestimmtes Wohnen
Altenwohnungen/ -zimmer fUr betreutes Wohnen
Altenwohnungen/ -zimmer fUr pflegebedUrftiges Wohnen
Gemeinschaftsrdume

Arzt-, Personal- und SozialrGume

Behandlungs- und Therapierdume

Praxisraume fUr Physio- u. Ergotherapie

Ver- und Entsorgungsréume

Verwaltungsrdume

Funktionsrdume — und anlagen

Personalwohnungen/ -rdume

Schulungs- und Ausbildungsréume

Gastronomierdume mit AuBenbereichen

Verkaufsraume fUr Grundversorgungsmittel

Terrassen und Balkone

sonstige, zugehdrige Nebenrdume

allgemein zuldssig sind:

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVvVO
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 BauNVvO

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

der ERLBAU Deggendorf GmbH vom 16.06.2025 ist Bestandteil
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentra-
ger im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Vorhaben und ErschlieBungspldne (Anlagen BA 1.1- BA 1.09)
bestehend aus:

BA 1.1 VEPLP Lageplan 24.06.2025
BA 1.2 VEP UG Untergeschoss 24.06.2025
BA 1.3 VEPEG Erdgeschoss 24.06.2025
BA 1.4 VEP1.0G 1. Obergeschoss 24.06.2025
BA-1.5. VERP 2.0G 2. Obergeschoss 24.06.2025
BA 1.6 VEP DD, AFL Dachdraufsicht 24.06.2025
Abstandsfl&échen
BA 1.7 VEP FF Freifldchen 24.06.2025
BA 1.8 VEPSC Schnitte 24.06.2025
BA 1.9 VEP AN Ansichten 24.06.2025

Grundfldche GR gem. Planeintrag in Quadratmetern als Hochst-
maB, z.B. 2.650 m2

Die festgesetzte Grundfldche darf durch Anlagen gem. §19 (4)
Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0,8 Uberschritten
werden.

Wandhdhe gem. Planeintrag in Metern als HochstmasB, z.B.
10,50 m

Die Wandh&he ist das MaB der Schnittlinie zwischen Oberkante
fertigem FuBboden im Erdgeschoss und Oberkante des obersten
Abschlusses der Dachhaut (OK Attika).

Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss gem. Planeintrag in

Metern Uber Normalnull (NN) als HéchstmaB, z.B. 462,95 NN.

Litdolorfer Bach -

8238-1028
W Obermihle

Bachbegleitendes Réhricht

03. Baugrenzen
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Baugrenze fUr Hauptgebdude/ Hauptbaukdrper

Baugrenze fUr Terrassen, Balkone, AuBentreppen, AuBenaufzU-
ge, untergeordnete Bauteile

04. Garagen/ Stellplatze/Nebenanlagen

Garagen geschlossene Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zu-
|&ssig.
Stellplatze offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der

Umgrenzungen von Garagen und Nebenanlagen zuldssig,
nicht jedoch in den festgesetzten Grinfldchen 1 und 2.
............... Umgrenzung von Carports und Nebenanlagen mit Zweckbe-
stimmung
Carports (C) offene Garagen (Carports) sind nurinnerhalb der Baugrenzen
und innerhalb der Umgrenzungen von Garagen und Nebenan-
lagen mit der Zweckbestimmung Carports zul&ssig.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und inner-
halb der Umgrenzungen von Garagen und Nebenanlagen mit
der jeweiligen Zweckbestimmung Nebenanlagen zul&ssig.

Nebenanlagen (N)

~6m0— OO O—C— O~ Abgrenzung unterschiedlicher Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Gartenhduschen, Holzle-
gen, Pavillons) kdnnen bis zu einer Grundfldche von jeweils 10
m2 auch auBerhalb der Baugrenzen und Umgrenzungen fOr
Garagen und Nebenanlagen zugelassen werden, nicht jedoch
in festgesetzten privaten Grinfl&chen, in der Vorgartenzone zu
StraBen bis 5 m ab der StraBenbegrenzungslinie und in der Fla-
che von Sichtdreiecken.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebiets mit Elektri-
zitat, Gas, Warme und Wasser und der Ableitung von Abwasser
dienen, sowie fUr fernmeldetechnische Anlagen sind ohne
Lage- und GréBenbeschrdnkungen entsprechend Erfordernis
zuldssig.

untergeordnete Nebenanlagen

Stellplatzanzahl BTW Plus FUr die Wohnform des "betreuten Wohnens Plus" ist je 12 Betten

ein Kfz-Stellplatz nachzuweisen.

Stellplatzanzahl BTW 1 und BTW 2 FUr die Wohnform des "betreuten Wohnens " sind je Wohnein-

heit 0,2 Kfz-Stellplatze nachzuweisen.

05. Verkehrsflachen

o Offentliche StraBenverkehrsfléiche mit Gesamtbreite in Metern
7 gem. Planeintrag, hier 6,0 m

StraBenbegrenzungslinie

= Offentliche Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung mit
Gesamtbreite in Metern gem. Planeintrag, z.B. 2,5 m

F/R Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

A/Wi Iweckbestimmung: Anlieger- und Wirtschaftsweg

8238-0061-076
Uferbegleitgehdlze an Graben und
begradigten B&chen im Bereich

zwischen Auer Weidmoos, Brannen-

burg und Raubling

06. Flachen fir Versorgungsanlagen und fiir die Regelung des Wasserablaufes

©

Niederschlagswasserbeseitigung

07. Grinplanerische Festsetzungen
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Pflanzliste Laubb&ume 1
(Laubbdume an StraBen
und Stellplatzen)

8238-0082-001
Begleitgehdlze des
Ammerbachs bei Kirchdorf

{
\

Obermihl 2

Fldche fOr Versorgungsanlagen, hier: Trafostation

Umgrenzung von Fléchen fUr die Regelung des Wasserablau-
fes, hier:

Entwicklung einer Retentionsmulde in Erdbauweise
Entwicklung einer Kraut- und Grasflur gem. grinplanerischer
Festsetzung Gebietseingrinung 1

In Abstimmung mit dem WWA Rosenheim ist das Nieder-
schlagswasser aus den privaten Dach-, Hof- und Stellplatzfla-
chen Uber eine Muldenrigole (SUdseite) und eine unterirdische
Retentionsrigole (Nordseite) rGckzuhalten und gedrosselt Uber
jeweils eine Einleitstellen in den Schustergraben einzuleiten. Die
RUckhalterdume sind zum Schutz vor Starkregen und Sturzfluten
auf einen 30-j&hrlichen Regen auszulegen.

Die Abflusskonzentration ist durch Retentionsgrind&cher und
wasserdurchldssige Stellplatzbeldge zu begrenzen.

Die Bagatellgrenzen der Niederschlagsw asserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV vom 01.10.2008) und der Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewdsser (TRENOG vom
30.01.2009) werden Uberschritten. FUr die beiden Einleitstellen
ist eine beschrdankte wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15
Bayerisches Wassergesetz (BayWG vom 01.08.2025) zu bean-
tragen.

Die Anforderungen der DWA-Merkblatter M 153, A 102, A 117
und A 138-1 sind zu beachten.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. grinplaneri-
schen Festsetzungen und der Zweckbestimmung gem. Fl&-
chenbeschreibung

Umgrenzung von Flachen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, MaB-
nahmen

zu pflanzender Laubbaum 1. und 2. Wuchsordnung an festge-

setzten Baumstandorten

- Baumstandorte: ortsgebunden gem. Plandarstellung.

Der Pflanzstandort kann gegenUber der Planzeichnung bis
max. 3 m verschoben werden.

- Pflanzfldchen/ Pflanzrdume: FUr jeden festgesetzten Stra-
Benbaum und Baumen in Stellplatzanlagen ist eine oberirdi-
sche Pflanzfldche von mind. é m? vorzusehen und ein durch-
wurzelbarer Raum von mind. 12 m® mit Substrat herzustellen

B&ume der I. Wuchsordnung: Hochstamm, Stammumfang 18-

20 cm, nach Anforderung gem. Pflanzliste Laubbdume 1 und 2.

B&ume der Il. Wuchsordnung: Hochstamm, Stammumfang 18-20

cm, nach Anforderung gem. Pflanzlisten Laubb&ume 1 und 2.

Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitz-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Pflanzliste Laubbdume 2
(Laubb&ume in Grin- und Garten-
fléchen)

Pflanzliste Obstbdume
(Obstbaume in Gartenflachen)

Allgemeine Begrinungspflicht

Dachbegrinung

Wandbegrinung Nebengebdude

Hecken

Stellplatze, Garagenzufahrten, Wege

BaumschutzmaBnahmen

ReptilienschutzmaBnahmen

KleintierschutzmaBnahmen

Fallungen.und Rodungen

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Salix alba Silberweide
Salix caprea Sal-Weide
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Sorbus aucuparia Eberesche

Die Verwendung verschiedener Arten ist zuldssig.

Hochstamm (Stammhéhe > 180 cm) und Mittelstamm: Apfel,
Birne, Kirsche, Zwetschge, Pflaume, Walnuss
Pflanzorte: Standorte im Garten frei wahlbar.

Hinweis:

Robuste, heimische Sorten werden empfohlen.

Von SUBkirschen, Quitten, Pfirsichen und Aprikosen im freien
Stand wird abgeraten.

Private Grinflache 1 (Gebietseingrinung)
Begrinung des Ortsrandes/ der Fldche fUr Wasserablauf mit
einer lockeren, freiwachsenden, 2-3 reihigen Strauchbepflan-
zung aus heimischen Wildstrduchern gemaB Artenliste Stréu-
cher, ergdnzt durch festgesetzte Einzelbdume, sowie Entwick-
lung von Gras- und Krautfluren.
- Strauchpflanzungen:
- Pflanzregel Stréucher: Pflanzung Stré&ucher in Grup-
pen mit 6-8 Stk/ Gruppe, Pflanzabstand 1,5x 1,5 m
- Pflanzdichte Stréucher: 1 Gruppe/100 m2 Pflanzfla-
che
- Mindestanforderung Stréducher: Héhe 100-125 cm,
aus autochthoner Anzucht, Landschaftsstraucher
- Artenliste Stréducher:

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Crataegus monogyna WeiBdorn

Euonymus europaeus PfaffenhUtchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa pendulina Alpen-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix purpurea Purpur-Weide
Viburnum opulus Wasser-Schneeball
- EinzelboGume gem. Pflanzliste Laubbdume 2:

- Pflanzdichte Baume: Anzahl gem. Planzeichnung

- Baumstandorte: ortsgebunden gem. Plandarstel-
lung. Der Pflanzstandort kann gegenUber der Plan-
zeichnung bis max. 3 m verschoben werden.

- Gras- und Krautfluren:

- Anlage einer artenreichen Extensivwiese / Blumen-
wiese. Die Fldchen werden mit einer dinnen
Oberbodenschicht versehen und mit einer mage-
ren autochthonen Wiesenmischung aus der Her-
kunftsregion 17-,Stdliches Alpenvorland" eingesat.

- Lusatzlich sind an geeigneten Stellen Habitat- Ele-
mente wie Steine, Totholz oder sandige Stellen ein-
zubringen.

- PflegemaBnahmen: 2 x/a m&hen, 1. Schnitt nicht
vor dem 15. Juni, 2. Schnitt nicht vor dem 01. Sep-
tember, Schnittgut aufnehmen und abfahren. Ver-
zicht auf jegliche DUngung und Spritzmittel.
Mechanische Bekdmpfung von invasiven Neophy-
ten (sich stark ausbreitenden fremdlandischer
Stauden wie Japanischer Flugelkn&terich, Drisiges
Springkraut, Kanadische Goldrute und Riesen-B&-
renklau) vor der BlUte.

Private GrUnflache 2 (GrUnfldche im Nahbereich zu Biotopen)
Erhalt des bachbegleitenden Grinsaums durch Pflege und
Entwicklung der vorhandenen Bodenflora und der bestehen-
den Gehdlze, Ersatz von abgestorbenen oder stark geschadigt
ten Gehdlzen. Aufgrund der groBen Anzahl an Baumhohlen
und des faunistisch sehr wertvollen alten Baumbestandes im
Nahbereich zum Bach sollen mégliche VerkehrssicherungsmaB-
nahmen sehr umsichtig durchgefUhrt werden. Fallungen sind
nach Mdéglichkeit zu vermeiden.

Die nicht mit baulichen Anlagen, Zufahrten, Stellplatzen und
Wegen Uberbauten GrundstUcksfldchen sind dauerhaft zu be-
grUnen und gdrtnerisch zu bepflanzen. Eine Gartengestaltung
mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materia-
lien ist unzul@ssig.

- Pflanzregel:

o Laubbdume: mind. ein Laubbaum der II./ lll.
Wuchsordnung gem. Pflanzliste Laubbdume 2 oder
ein Obstbaum gem. Pflanzliste Obstb&ume pro
volle 250 m2 GrundstUcksflache, verschiedene
Baumarten
Die in der Planzeichnung als zu pflanzend festge-
setzten Baume sind hierauf anzurechnen.

o Straucher: 1 stk/ 10 m2 GrundstUcksflache, in Grup-
pen je 5-6 Strducher, verschiedener Straucharten.

o Pflanzorte: Standorte in Frei- und Gartenfléchen
frei wahlbar.

Flachddacher und flach geneigte D&chern bis 10° Dachneigung
sind naturnah extensiv zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

- AusfUhrung Dachbegrinung: Naturdach-Extensivbegrinung
mit Stauden- und Grdaserpflanzungen, Krautern und Sedum-
Sprossen

- Pflanzregel: mindestens 80% der Dachfldche

- Mindestanforderungen: Die Dachbegrinung ist in einer
Schichtstarke von mindestens 10 cm ohne Dachisolierung
(ca. 100 kg/gm in gesattigtem Zustand) auszufUhren.

In einem Abstand von weniger als 3,0 m entlang von Grund-
stUcksgrenzen verlaufende Wandfl&dchen von Nebenanlagen
und Nebengebduden sind mit standértlich angepassten Rank-
und Kletterpflanzen zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Kletterhilfen (z.B. Rankgitter oder Kletterseile aus Me-
tall) sind zul&ssig.

- Pflanzregel: mind. 70% der Wandfladche

- Planzliste Wandbegrinung:

Hedera helix Efeu

Lonicera caprifolium Echtes GeiBblatt
Partenocissus tricuspidata Wilder Wein"Veitchii®
Parthenocissus vitacea Gewohnliche Jungfernrebe
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Hecken sind aus Heckenpflanzen gem. Artenliste Heckenpflan-
zen oder aus heimischen Wildstrduchern herzustellen.

- Pflanzregel: 1,5 stk/m, Schnitthéhe: max. 1,8 m;

- Planzliste Heckenpflanzen

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feld- Ahorn
Fagus sylvatica Buche

Ligustrum ovalivolium Ovalbléttriger Liguster
oberirdische Stellplatze, Zufahrten, Wege und Platze sind mit
wasserdurchldssigen Decken oder Beldgen auf wasserdurchlds-
sigem Unterbau zu befestigen.

Bei allen BaumaBnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von B&umen
bei BaumaBnahmen" in der aktuellen Fassung (derzeit 2014) zu
beachten. Dies gilt besonders fUr den Erhalt des Gehdlzes an der
Sstlichen Grenze entlang des Baches.

Im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung ist zu vermeiden,
dass Reptilien in die Baustelle einwandern und dort zu Schaden
kommen.

Auf der gesamten Lange des Ubergangs zwischen der festge-
setzten Offentlichen Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestim-
mung "F/R" und der Privaten Grinflache 2 (zum Biotop Schuster-
graben hin) ist hierfUr ein ortsfester Reptilienschutzzaun aufzustel-
len (Lange ca. 150 m, glatte Folie, kein Polyestergewebe, 50 cm
hoch, mit RUckfUhrungsschleifen an den Zaunenden) und fUr die
Dauer der BaumaBnahmen vorzuhalten.

Der Zaun ist dabei wahlweise 10 cm in das Erdreich einzugraben
oder von der Seite, von der das Einwandern verhindert werden
soll, umzuschlagen und mit Sand/Erdreich niedrig abzudecken.
Der Zaun ist w&hrend der Bauzeit in der Aktivitatszeit der Reptilien
(Marz — November) instand zu halten undim Rahmen einer &ko-
logischen Baubegleitung regelmd&Big (ca. alle 1 - 2 Wochen) zu
kontrollieren.

An den Gebduden sind ungesicherte Schachte und somit Fallen
fUr Tiere (alle Vertiefungen mit glatten, steilen Wanden) zu ver-
meiden bzw. mit geeigneten Aufstiegshilfen zu versehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es verboten ist Baume, He-

ErsatzmaBnahmen fUr Baumhohlen
bei Rodungen

08. Ausgleichsfldchen, AusgleichsmaBnahmen

Al

AusgleichsmaBnahmen

Zuordnung

09. Schallschutz Verkehrsldrm

N

Schallschutz schutzbedUrftiger
R&ume

SchutzbedUrftige AuBenwohn-
Bereiche

Hinweis
Schalltechnische Untersuchung/
maBgebliche AuBenldrmpegel

10. Schallschutz Gewerbeldrm

NS

11. Sonstige Festsetzungen

Abstandsfldchen

Gebdudeschutz Oberflachenwasser/
Starkregen

GroBflachenverglasungen

Ortliche Bauvorschriften

D&cher

Anlagen zur Energiegewinnung

Werbeanlagen

Einfriedungen - Hecken, Zaune

Ausgleichsflache Al

Fldchenanteil soll 2 4.190 m2 (= 20.950 Wertpunkte)

Der Ausgleichsbedarf von 18.829 Wertpunkte ist damit laut Be-
rechnung erfUllt. Es werden 2.121 Wertpunkte mehr erbracht als
erforderlich.

Umgrenzung von Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Anlage von mdaBig extensiv genutztem artenreichen Grinland
(G 212) auf intensiv genutzter GrUnlandflache (G 11) mit Pflan-
zung von einzelnen autochtonen Wildstraucher als Abgrenzung
zu den offenen Seiten der Ausgleichsfléche im Ubergang zu
den angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen.

- Herstellungs- und Fertigstellungspflege:
Aushagerungsmahd: Mahd der Fldche 4 x jahrlich. Abfuhr des
Mahdgutes. Keine DUngung, keine Pestizide.

Nach 4 Jahren Uberprifung der Fiiche, ob das Entwicklungs-
ziel erreicht ist. Als aktive MaBnahme wird im 5. Jahr durch Drill-
saat auf schmalen Streifen zusétzlich autochthones artenrei-
ches Saatgut eingebracht.

- Entwicklungs- und Unterhaltspflege:

Nach ca. 5 Jahren Beginn der Unterhaltspflege: Mahd 2 x jahr-
lich, 1. Mahdtermin Mitte Juni, 2. Mahdtermin nicht vor dem 1.
September. Abfuhr des Mahdgutes. Keine DUngung, keine Pes-
tizide. Das Mahdgut soll 2-3 Tage auf der Fldche verbleiben,
damit Samen abfallen kdnnen und muss danach abgerdumt
werden.

Die Ausgleichsflache/ AusgleichsmaBnahmen sind dem Bebau-
ungsplan ,Seniorenzentrum ObermUhl" direkt zugeordnet.

Entlang der mit dem Planzeichen gekennzeichneten Bereiche
ist jeweils eine Larmschutzeinrichtung in Form einer Larmschutz-
wand (Wandhdhe mind. 9,88 m, max. 10,00 m, Oberkante
Schallschutzwand mind. 472,83 U. NHN, max. 472,95 U. NHN)
Uber der zukUnftigen Gelandeoberfldche mit einem Luftschall-
dédmmmaB DLR 2 25 dB durchgehend und ohne Licken zu er-
richten.

Im Plangebiet sind an allen Fassaden schutzbedUrftige R&dume
i.5.d. DIN 4109-1:2018-01 (,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen") zuldéssig, wenn im Baugenehmigungs-
oder Genehmigungsfreistellungsverfahren der Nachweis ge-
fOhrt wird, dass die AuBenbauteile ein gesamtes bewertetes
BauschallddmmmaB R'w,ges i.S.v. Ziff. 7 der DIN 4109-1:2018-01
aufweisen, das sich unter BerUcksichtigung der maBgeblichen
AuBenldrmpegel und der jeweiligen Raumart nach Ziff. 7 der
DIN 4109-1:2018-01 fUr die jeweilige Raumart ergibt. Die Fenster
von schutzbedUrftigen Rdumen i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 sind
mit schallgeddmmten BelUftungseinrichtungen nach DIN 1946~
6:2019-12 (,Raumlufttechnik") auszustatten, die sicherstellen,
dass auch im geschlossenen Zustand die erforderlichen AuBen-
luftvolumenstréme nach DIN 1946-6:2019-12 (,, Raumlufttech-
nik") eingehalten werden (kontrollierte WohnraumlUftung). Al-
ternativist auch der Einbau anderer SchallschutzmaBnahmen
(z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten,
verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengdnge, Schiebeld-
den etc.) zuldssig.

An Fassaden mit einem maBgeblichen AuBenlarmpegel 2 61
dB(A) ist nach der BayTB ein Nachweis der Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen (Aufenthaltsr&iume in Wohnungen, Uber-
nachtungsrdumen, Unterrichtsrdumen und dhnlichen Raumen
sowie bei Bettenr&umen in Krankenhd&usern und Sanatorien er-
forderlich. FUr BUrordume gilt ein maBgeblicher AuBenldrmpe-
gel 2 66 dB(A).

AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone) an Fassaden mit
Immissionsbelastungen > 64 dB(A) am Tag, sind nur zuldssig,
wenn durch abschirmende MaBnahmen (z.B. Einhausung, Vor-
springe, éffenbare (verschiebbare) Verglasungen bei Balko-
nen/Loggien usw.) gewdhrleistet wird, dass auf den AuBen-
wohnbereichen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von
64 dB(A) am Tag nicht Uberschritten wird.

Die maBgeblichen AuBenldrmpegel ergeben sich aus der An-
lage 6 der schalltechnischen Untersuchung der IngenieurbUro
Kottermair GmbH, Auftragsnummer: 9130.1/2025-RK/ Ingenieur-
bUro Kottermair GmbH / 23.06.2025 die der Begrindung des
Bebauungsplans beigefigt ist, wobei die konkreten maBgebli-
chen AuBenlédrmpegel ggf. an die Eingabeplanung (konkrete
Lage und Hohe des geplanten Baukérpers innerhalb der Bau-
grenzen) anzupassen sind.

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden dirfen
keine Immissionsorte in Sinne der TA Larm entstehen. Demnach
sind keine zu &ffnenden Fenster von schutzbedUrftigen Aufent-
haltsrdumen nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau" zulds-
sig. Fenster mit Festverglasung zur Belichtung sind zuldssig. Fens-
ter von Badern, Treppenhdusern, Kichen o. &. sind méglich,
wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von Personen be-
stimmten Raume sind.

Grenze des Geltungsbereiches

Im Plangebiet gelten die Abstandsfldchen gem. BayBO in Ab-
weichung von der kommunalen Satzung Uber abweichende
MaBe der Abstandsfléchentiefe der Gemeinde Raubling vom
27.01.2021.

Gebdude und in das Geldnde eingeschnittene Gebdudeteile
sind bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in
der Flache abflieBendes Oberflachenwasser/ Starkregen nicht
eindringen kann (Keller wasserdicht und auftriebssicher sowie
dichte Kelleréffnungen, Lichtschdchte und -grében, Zugéange
mit vorgelagerten Rinnen, InstallationsdurchfUhrungen, Gelan-
deanpassung mit Gefdlle vom Gebdude weg, etc.).

Zum Schutz vor Vogelschlag sind Glasfldchen > 5 m2 so zu
gestalten oder zu behandeln, dass diese von Végeln wahrge-
nommen werden kdnnen und Spielgelungen unterbleiben:

- Verwendung halbtransparenter Glasfléichen,

- Verwendung von Glas mit hochwirksamer (flachiger)
Markierung, Ornamentglas,

- Vermeidung durchsichtiger Eckbereiche (z.B. durch Rollo,
Vorhang, Dekor, Schiebeelemente),

- Vermeidung von fUr Végel attraktive Grinfléichen im
Bereich moglicher Gefahrenstellen, Pflanzen nur hinter halb-
transparenten Fldchen

- Reduktion der Durchsicht z. B. durch Kunst am Bau

- Fassadenbegrinung, Gartenskulpturen (nicht transparent).

nur begrinte Flachddcher (FD) zuldssig.

Bei Eingangs- und BalkonUberdachungen, Wintergdarten,
Nebengebduden und Carports sind auch Pultd&cher bis max.
10° Dachneigung zuldssig.

Solarenergieanlagen sind nur als unselbstdndige Anlage auf
D&chern zuldssig bis zu einem Fldchenanteil von 90 % der jewei-
ligen Dachflache.
Aufgestanderte Solarzellen und Sonnenkollektoren durfen die
Dachfléche mit inrer Oberkante maximal 1,50 m Uberragen.
Die Anlagen mUssen mind. um das MaB ihrer Hohe von den
DachauBenkanten rUckversetzt sein.

Hinweis:
Photovoltaikanlagen sind so zu errichten, dass eine Blendwir-
kung auf die nahegelegene BAB A93 ausgeschlossen wird.

Gebdudegebundene Werbeanlagen und freistehende Wer-
beanlagen sind bis zu einer AnsichtsgréBe von 4,5 m2 und je-
weils nur 2* pro Gesamtanlage zuldssig.

Zusatzlich zuldssig sind Anlagen, soweit sie dem Art. 57 BayBO
entsprechen.

Einfriedungen sind in Form von Hecken oder offenen Zdunen

herzustellen. '

Hecken sind nur bis zu einer Schnitthéhe von 2,0 m zuldssig,

Z&une sind nur bis zu einer Héhe von 1,1 m, nur sockellos und

mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm auszubilden.
Unzul@ssig sind:

Gabionenmauern, geschlossene Holz- und Blechwdnde,

Wande aus Holz-Kunststoff-Verbundstoffen (WPC).

bestehende GrundstUcksgrenze

8238-0061-076 S
Uferbegleitgehdize an Gréiben und begradigten|
Bd&chen im Bereich zwischen Auer Weidmoos,
Brannenburg und Raubling
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Schmutzwasser

Oberfladchenwasser/ Uberflutungen

Oberflachenwasser/ Nachbarschutz

Grundwasser

Wasserrechtliche Genehmigung
Wasserhaltung

Wasserrechtliche Genehmigung
Niederschlagswasserbeseitigung

Wasserrechtliche Genehmigung von
Anlagen an Gewdssern 3. Ordnung

B&éden

Bodendenkmdler

Bauen im Nahbereich zu GroBbdumen/
Baumwurfzone

Schutzabstéande

Landwirtschaftstypische Emissionen/
Immissionen

Schalltechnische Untersuchung

Schallschutznachweis

AuBenwohnbereiche

Quellennachweis

Plangrundlage

bestehende FlieBgewdsser

Hochwassergefahrenfldche HQ 100

Hochwassergefahrenfldche HQ extrem

Biotop mit Kennzeichnung gem. Biotopkartierung des Bayeri-
schen Landesamtes fUr Umwelt, z.B. 8238-0061- 076 , Uferbe-
gleitgehdlze an Grében und begradigten Bachen im Bereich
zwischen Auer Weidmoos, Brannenburg und Raubling*

Sichtfeld nach RASt06 (Anfahrsicht 70/5 m)

Schmutzwasser ist in die stadtischen Schmutzw asserkandle
einzuleiten.

Bei Starkregen oder Dauerregen besteht die Gefahr von wild
abflieBendem Oberflachenwasser bzw. Uberflutungen. Es liegt
in der Verantwortung des Bauherrn, sich dagegen abzusichern.
Auf die Bauvorschriften im Zusammenhang mit der Festsetzung
der Hohenlage wird verwiesen. Es wird empfohlen eine um
Starkregenschdaden erweiterte Elementarversicherung abzu-
schlieBen.

Nachteilige Veranderungen des Oberfladchenabflusses fUr an-
grenzende Bebauungen und Grundsticke durch BaumaB-
nahmen auf dem Plangrundstck sind unzuldssig (§ 37 WHG).
Insbesondere dUrfen keine Geldndeverdnderungen (AuffUllun-
gen, Aufkantungen etc.) durchgefUhrt werden, die wild abflie-
Bendes Wasser aufstauen oder schddlich umlenken kénnen.

Gem. Bodengutachtachten IB Ohin AZ 21-12-01 vom
13.12.2021 werden mittlere héchste Grundwasserstdnde MHW
mit 460,80 m U. NN angeben.

Es wird empfohlen, Kellerbauwerke und Tiefgaragen in einer
wasserundurchldssigen Bauweise zu errichten. Gebdude sind
Uberflutungs- und auftriebssicher zu erstellen. Aufgrund des Ein-
zugsgebietes des Wassers aus Moor- und Torffléichen wird das
Grundwasser als schwach betonangreifend Klasse XAl einge-
schatzt.

Werden fUr BaumaBnahmen Wasserhaltungen/ Grundwasser-
absenkungen notwendig, sind diese mit entsprechendem Vor-
lauf beim Landratsamt Rosenheim Abt. Wasserrecht zu bean-
tragen.

Aufgrund der geplanten Einleitung des Niederschlagswassers in
in ein oberdirdisches Gewdsser ist eine beschrankte wasserrecht-
liche Erlaubnis nach Art. 15 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
beim Landratsamt Rosenheim Abt. Wasserrecht zu beantragen.

Alle Anlagen, auch freigestellte Bauvorhaben und genehmi-
gungsfrei zu errichtende Anlagen, die ndher als 60 m zu Ge-
wdassern 3. Ordnung liegen, bedUrfen einer Genehmigung
nach Art. 20 (2) BayWG. FUr diese Vorhaben ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim, Sach-
gebiet Wasserrecht, zu beantragen.

Ist eine Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung
oder eine Genehmigung nach § 78 (3) WHG zu erteilen, entfdllt
die Genehmigungserfordernis nach diesem Artikel.

Gem. Baugrundgutachten des IB Ohin AZ 21-12-01 vom
13.12.2021 werden Béden mit den Merkmalen Auenablage-
rungen, Kies, Sand und Beckenablagerungen erwartet.

Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu
Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Artikel 8
Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Bayerischen Lan-
desamt fUr Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde LRA Rosenheim un-
verzUglich bekannt zu geben.

Es wird empfohlen Gebdude mit einem Abstand unter
30 m zu bestehenden GroBb&umen, mit einer verstarkten
Dachstuhlkonstruktion auszufUhren.

Zwischen landwirtschaftlichen Emissionsquellen und Wohnge-
bduden bzw. Teilen von Wohngebduden (Terrassen/ Balkone)
sind Mindestabstdnde einzuhalten. Diese sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Auf das ,Gelbe Heft 63" des Bayerischen Staatsministeriums fUr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten sowie auf die Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie- GIRL 2008 wird verwiesen.

Die EigentUmer und Nutzer der GrundstUcke haben die ortsUb-
liche Bewirtschaftung (ggf. auch an Sonn- und Feiertagen,
sowie in den Nachtstunden) der angrenzenden landwirtschaft-
lichen GrundstUcke und die damit verbundenen Immissionen
(GerUche, Larm, Staub) zu dulden, soweit sie nicht Uber das
immissionsrechtlich Zul&ssige hinausgehen. Es wird empfohlen,
diese Duldungsverpflichtung auch etwaigen anderen Grund-
stUcksnutzern (Mieter, Pachter) aufzuerlegen und vertraglich zu
Ubertragen.

Anfallende Oberfldchenwasser dUrfen anliegende Felder nicht
verndssen bzw. beeintréchtigen.

Die schalltechnische Schalltechnische Untersuchung
9130.1/2025-RK/ IngenieurbUro Kottermair GmbH / 23.06.2025 ist
Grundlage des Bebauungsplanes.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren ist der Schallschutznachweis nach DIN 4109-
1:2018-01 fUr die Gebdude (alle Fassadenseiten) mit schutzbe-
durftiger Nutzung (Wohn-, BUronutzungen etc.) zu fUhren, falls
die in der Anlage A5.2/1 — Punkt 5 b der eingefUhrten BayTB
(Bayerische Technische Baubestimmungen, Ausgabe Februar
2025) genannten maBgeblichen AuBenldrmpegel Gberschritten
sind.

AuBenwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien, Terrassen), bei
denen gemdRB der schalltechnischen Untersuchung (Anlage
10.1, Auftragsnummer 9130.1/2025-RK vom 23.06.2025) eine
Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes von 64 dB(A) am
Tag gemdB 16. BImSchV fUr Mischgebiete festgestellt wurde,
sind nur zuldssig, wenn durch geeignete bauliche oder planeri-
sche MaBnahmen eine wirksame Minderung der Larmbelas-
tung erfolgt. Hierzu wurden entsprechende Festsetzungen ge-
troffen.

Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen,
technischen Regelwerke und sonstigen privaten Normen kon-
nen bei der Gemeinde Raubling zu den Ublichen Offnungszei-
ten kostenlos eingesehen werden. Die betreffenden DIN-
Vorschriften usw. sind auch archivmdaBig beim Deutschen Pa-
tentamt hinterlegt.

Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte (aus GIS exportiert, zuletzt erhalten am
21.05.2025). Geholze wurden den Luftbildern (BayernAtlas) ent-
nommen und sind ggf. nicht lagegenau.

Infolge der Umstellung der digitalen Flurkarte vom GauB- KrU-
ger- Koordinatensystem auf das UTM- Koordinatensystem kann
es zu Unstimmigkeiten zwischen den tatséchlichen Grenzver-
lGdufen/ Gebdudebesténden/ Landschaftsbesténden und den
Plandarstellungen kommen. FUr Unstimmigkeiten wird nicht ge-
haftet.

Bei grenzkritischen Planungen wird empfohlen, den tatséich-
lichen Grenzverlauf und die Besténde durch ein Vermessungs-
bUro ermitteln zu lassen.

Nordpfeil

MaBstabsbalken mit MaBangaben in Metern

Grinplanerische Hinweise und Empfehlungen

Pflanzzeit

ErsatzmaBnahmen

Mutterboden

cken, lebende Zdune, GebUsche und andere Gehdlze
gem. § 392 BNatschG, wdhrend der Vogelbrutzeit abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen (Vogelbrutzeit: 01.
Mdérz bis 30. September). Eine Ausnahme gilt fr H&hlen-
bdume. Die Fallung von Héhlenb&umen ist auBerhalb der
Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeiten der Fledermduse
in den Monaten September/Oktober durchzufUhren.

Hohlenb&ume dirfen nur nach vorhergehender Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdérde, Landratsamt
Rosenheim gefallt werden.

Zu fallende B&ume sind vorab auf Hohlen- und Spalten-
quartiere (fUr Vogel, Fledermduse, KleinsGuger) zu untersu-
chen. Dies gilt auch bei fUr RUckschnitte im Zuge von Baum-
pflegemaBnahmen.

Der Verlust von Baumhohlen durch RodungsmaBnahmen im
Planbereich im FrOhjahr 2025 ist durch die Anbringung von
10 Vogelnistkasten unterschiedlicher Arten sowie durch An-
bringung von 10 Fledermauskasten (Spalten- und Hohlen-
kasten) im Plangebiet auszugleichen. Die Kasten sind spd-
testens nach Fertigstellung der Anlage an den Gebduden
oder den, im Plangebiet vorhandenen bzw. gepflanzten
Gehdlzen zu anzubringen.

Pro Baum ist jeweils nur ein Fledermauskasten zuldssig. Vo-
gelnistkasten mUssen mindestens einen Abstand von 10 m
zueinander aufweisen.

Vogelhist- und Fledermauskasten sollen jahrlich gereinigt
werden.

Der Verlust von Baumhdhlen durch kinftige RodungsmaBnah-
men im Planbereich ist durch Anbringung von Vogelnistk&sten
unterschiedlicher Arten sowie durch Anbringung von Fleder-
mauskdasten (Spalten- und Héhlenkdasten) mit dem Faktor 1:3
auszugleichen. Die K&sten sind unmittelbar nach Rodung an
den Gebduden oder den, im Plangebiet vorhandenen bzw.
gepflanzten Gehdlzen anzubringen. Pro Baum ist jeweils nur ein
Fledermauskasten zuldssig. Vogelnistk&sten mUssen mindestens
einen Abstand von 10 m zueinander aufweisen.

Hinweise
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aufzulésende GrundstUcksgrenze

bestehendes Gebdude mit Hausnummer

geplantes Gebdude mit Gebdudebezeichnung, z.B. BTW 1

geplantes Nebengebdude/ Balkone

geplante Wendefladche nach RASt 06 fUr ein 3-achsiges MUIl-
fahrzeug mit Freihaltebereich 1 m

geplante Stellplatze, beispielhaft

geplante, befestigte AuBenanlagen, beispielhaft

geplante, begrinte Freifldchen (z.B. Hausgdrten), beispielhaft

bestehende Gehdlze, aufgemessene Gehdlze (Baumkronen)

vorgeschlagene Gehdlzstandorte

aufgemessener Krautsaum

Hohenschichtlinien mit Hohenangabe Uber Normalnull (NN) in
Metern, z.B. 462,00 m U. NN

Anbauverbostzone 40 m/ Anbaubeschrénkungszone 100 m
“1um Fahrbahnrand der RAR A9R Aem 89 FRtr(S

Pflanzabst&nde Baume/ Straucher
(h>2m)

Pflanzabstédnde Strducher (h</= 2m)

Lichtraumprofil Geholze

Gehdlzpflanzungen sind in der Pflanzzeit (FrGhjahr oder Herbst)
nach Nutzungsaufnahme durchzufUhren

Abgestorbene oder stark geschddigte Gehdlze sind durch
Neupflanzungen in den festgesetzten GUteanforderungen in-
nerhalb eines Jahres zu ersetzen.

GemaB § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errich-
tung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, in
einem nutzbaren Zustand zu halten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schUtzen.

Praambel

Die Gemeinde Raubling erlésst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (BauNVO),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO),

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- jeweils in der letztgUltigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses-

diesen Bebauungsplan als Satzung.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gem. §2(1) BauGB
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3(1) BauGB)

frihzeitige Beteiligung der Behérden und der Tréger
offentlicher Belange gem. §4(1) BauGB

offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB

Beteiligung der Behdérden und der Tréiger
offentlicher Belange gem. §4(2) BauGB

erneute, verkUrzte und beschrankte Verdffentichung im Internet
und Beteiligung der Offentlichkeit gem. §4a(3) BauGB

erneute, verkUrzte und beschrdnkte Beteiligung der Behdrden
und der Trager offentlicher Belange gem. §4a(3) BauGB

erneute Verdffentlichung im Internet und
Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3(2) BauGB

erneute Beteiligung der Behdrden und der Trager
offentlicher Belange gem. §4(2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. §10(1) BauGB

OfANC. 2027

Raubling, den

ausgefertigt

Raubling, den 02/(0 20745

oo flow o

Olaf Kalsperger, Erster BUrgermeister

ortsUbliche Bekanntmachung

Raubling, de 24//420 25

Olaf Kalspegger, Erster BUrgermeister

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

am 24.11.2020

vom 19.04.2022 bis 20.05.2022

vom 19.04.2022 bis 20.05.2022

vom 21.11.2022 bis 22.12.2022

vom 21.11.2022 bis 22.12.2022

vom 30.05. 2023 bis 16.06.2023

vom 30.05. 2023 bis 16.06.2023

vom 15.06.2025 bis 25.07.2025

vom 15.06.2025 bis 25.07.2025

am 30.09.2025

Bebauungsplandnderung und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde Raubling auf.
Jedermann kann sie wahrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB

wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Gemeinde Raubling

Bebauungsplan
»Seniorenzenfrum Obermihl*
vorhabenbezogen

Bereich Fl. Nrn. 599, 598/1 Teil, 601/ Teil, 86
Gem. Raubling

Planfertigung

des Entwurfs vom 15.03.2022
in der Fassung vom 30.09.2025

MaBstab 1:1000
1,10 m2
F&F

Dazu werden folgende MaBnahmen vorgeschrieben:

- Verwendung von Full-Cut-Off Leuchten, abgeschirmter
Leuchtentyp, Abstrahlwinkel < 70°, Blaufilter, Wellenl&nge >
540 nm, Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin, Lichtlenkung
durch Reflektoren,

- ausschlieBliche Verwendung von UV- armen Leuchtmitteln,
die eine geringe Lockwirkung auf Tiere haben,

- Installationen von Gebdude- und Wegbeleuchtung mit
moglichst niedrigen Lichtmasten,

- Die Leuchten sind mit geschlossenen/ dichten Gehdusen
ohne Fallenwirkung auf Insekten auszustatten und dirfen
eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Uberschreiten.

- Notwendige reine FuBwegbeleuchtung ist bodennah
anzubringen und mit Bewegungsmeldern oder Zeitschalt-
uhren auszustatten.

- begrenzte und angepasste Beleuchtungszeiten der
AuBenbeleuchtungen.

- Verzicht auf Bodeneinbaustrahler und Skybeamer

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs-

verfahren ist die BerUcksichtigung der Beleuchtungsvorschriften

nachzuweisen.

Ggf. mind. 4 m von Stammmitte zu angrenzenden Landwirt-
schaftsfldchen.

mind. 2 m von Stammmitte zu GrundstUcksgrenzen mind.
2,5 m von Stammmitte zu bestehenden Telekommuni-
kationslinien. Wenn dieser Abstand nicht eingehalten
werden kann, sind SchutzmaBnahmen auf Kosten des
Veranlassers zu ergreifen.

Ggf. mind. 2 m von Strauchmitte zu angrenzenden
Landwirtschaftsflachen.

mind. 0,50 m von Strauchmitte zu sonstigen
GrundstUcksgrenzen

4,5 m Uber angrenzenden Fahrbahnen
2,5 m Uber angrenzenden Geh- und Radwegen

Vorhaben und ErschlieBungsplan:

ERLBAU Deggendorf GmbH
Dipl. Ing. (FH) Tobias Miazga
Architekt

Oberer Stadtplatz 18

94469 Deggendorf

Bauleitplanung:

Fuchs Architekien

Dipl. Ing. (FH) Christoph Fuchs
Architekt

Friedrich-Ebert-Str. 15

83059 Kolbermoor

GrUn- und Landschaftsplanung:

Umwelt und Planung

Dipl. Ing. (FH) Sabine Schwarzmann
Landschaftsarchitektin

MUnchener Str. 48

83022 Rosenheim




