Festsetzungen

01. Art der baulichen Nutzung

SO Seniorenzentrum

Hinweis
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

02. MaB der baulichen Nutzung

Grundfléche
nach §19(2) BauNvO

Grundfléchenzahl
nach §19(4) BauNVvVO

Wandhoéhe

Firsthohe

Hdhenlage von Gebduden

03. Baugrenzen
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Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenzenfrum
- zul&ssig sind:

Alfenwohnungen/ -zimmer fUr selbstbestimmtes Wohnen
Altfenwohnungen/ -zimmer fUr betreutes Wohnen
Altenwohnungen/ -zimmer fUr pflegebedurftiges Wohnen
Gemeinschaftsrdume

Arzt-, Personal- und SozialrGume

Behandlungs- und Therapierdume

Ver- und Entsorgungsréume

Verwaltungsrdume

Funktionsrdume

Personalwohnungen/ -zimmer

Schulungs- und Ausbildungsrdume

Gastronomierdume mit AuBenbereichen

Verkaufsrdume fur Grundversorgungsmittel

Terrassen und Balkone

allgemein zuld@ssig sind:

Stellplatze und Garagen im Sinne des §12 BauNvVO
unfergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des §14 BauNvVO

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage BA 1.1- BA 1.4)
des Architekturblros W3Schweiker, Breitung, Frey von Mdarz
2022 in der Uberarbeiteten Fassung vom 20.10.2022 ist Bestand-
teil des st&dtebaulichen Entwurfs dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Grundfldche nach §19(2) BauNVO gem. Planeintrag in Qua-
dratmetern als HochstmaB, z.B. 2.350 m2

zusaizlich zuldssige Grundfldchen bei Gebdude 1:

- Terrassen bis max. 100 m2 pro Gebdude 1

- TerrassenUberdachungen bis max. 50 m2 pro Gebdude 1

- Balkone bis max. 50 m2 pro Gebdude 1

- Lichtsch&chte und -grében als bauliche Anlage, die keine
untergeordneten Bauteile sind, max. 120 m2 pro Gebdude 1

Zusatzlich zuldssige Grundfldchen bei Gebdude 2, 3, 4:

- Terrassen/ TerrassenUberdachungen max. 15 m2 pro Erd-
geschoBwohnung, jedoch nur bis zu einem Summenmal
von maximal 75 m2 je Gebdude.

- Balkone max. 15 m2 pro ObergeschoBwohnung

Hinweise:
Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche nach §19(2)
BauNVO sind Gebdudeteile im ErdgeschoB, die die Hauptan-
lage erweitern, mitzurechnen. Gebdudeteile in den Oberge-
schoBen, die die Hauptanlage erweitern (AuBentreppen, aus-
kragende GeschoBe) sind mit ihrer Projektionsfldche mitzu-
rechnen.

Grundfldchenzahl nach §19(4) BauNVO als HochstmaB, hier 0,8
Hinweise:
Bei der Ermittlung des SummenmaBes der Grundfldche nach
§19(4) BauNVvVO sind neben der Grundfldche nach §19(2)
BauNVO auch die Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberfldche,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen.
Begrinte Fldchen mit Pflanzgeboten oder Pflanzbindungen
geman §9(1)25 BauGB zdhlen zur anrechenbaren Grundsticks-
fléche.

Wandhéhe gem. Planeintrag in Metern als HéchstmaB, z.B.
11.0m
Die Wandhohe ist das MaB der Schnittlinie zwischen Oberkante
fertigem FuBboden im Erdgeschoss und Oberkante Dachde-
ckung/ Attika/ Gelénder von Dachterrassen, gemessen an der
AuBenseite der fraufseitigen AuBenwand.

Hinweis:
Der Begriff der ,,Wandhohe" gem. Festsetzung ist nicht iden-
tisch mit dem Begriff der ,Wandhdhe" gem. Art. 6(4)2 BayBO.

Firsthdhe gem. Planeintrag in Metern als HéchstmaB, z.B. 13,5 m
Die Firsthéhe ist das MaB der Schnittlinie zwischen Oberkante
FertigfuBboden im EG und Oberkante First.

Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss gem. Planeintrag
in Metern Uber Normalnull (NN) als HochstmaB, hier 462,90 NN.
Gebdude sind bis 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestal-
ten, dass in der Fl&che abflieBender Starkregen nicht eindrin-
gen kann (Keller wasserdicht und auftriebssicher sowie dichte
Kelleréffnungen, Lichtschdchte- und Grében, Zugdnge, Instal-
lationsdurchfGhrungen etc.).

Baugrenze

Gebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Eine Uberschreitung der Baugrenze fUr zusétzliche Grundfla-
chen gemdB Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung ist
zul&ssig. Die zusatzlichen Grundfldchen jedoch dirfen nicht in

die festgesetzten Fidchen der Gebietseingrinung 1 liegen oder

einschneiden.
Hinweis:
Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend
§ 23/3 Satz 2 BauNVvO zuléssig, soweit es sich um ein Hervortre-
ten von Gebdudeteilen in geringfigigem AusmaB handelt.

04. Garagen/ Stellplatze/Nebenanlagen

Garagen

Stellplatze

Hinweis
Garagen- und Stellplatzsatzung

Nebenanlagen

05. Verkehrsflachen
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Garagen sind nur als Tiefgaragen und nur innerhallb der Bau-
grenzen und Umgrenzungen von Tiefgaragen zuldssig.

Umgrenzung von Tiefgaragen
Einfahrt

Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der Um-
grenzungen von Garagen zuldssig, nicht jedoch in festgesetz-
ten Fldchen mit Pflanzgeboten oder Pflanzbindungen gemanB
§9(1)25 BauGB.

Das Baugebiet liegt im Geltungsbereich der ,Satzung Uber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen® (Garagen- und
Stellplatzsatzung) der Gemeinde Raubling vom 12.03.2008.
Die Safzung ist Grundlage der Stellplatzberechnung und der
Gestaltung dieser Anlagen.

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNvVO
sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, nicht jedoch in

der festgesetzten Fidche Gebietseingrinung 1 und nicht in der
Grinflache 3.

StraBenverkehrsfldche mit Gesamtbreite in Metern gem. Planein-
frag, hier 6,0 m

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung mit Gesamt-
breite in Metern gem. Planeinfrag, z.B. 2,5 m

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

06. Fldchen fir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserablaufes

07. Begrinte Flachen und Einzelbdume
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Umgrenzung von Fl&chen fUr die Regelung des Wasserablau-
fes, hier

Entwicklung einer Sickermulde in Erdbauweise

Entwicklung einer Kraut- und Grasflur gem. Grunordnung Ge-
bietseingrinung/ Wasserablauf 1

Umgrenzung von Fi&dchen zum Anpflanzen von BGumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. Grinordnung
und der Zweckbestimmung gem. Fidchenbeschreibung

Gebietseingrinung nach Westen/ SGden und Wegerandbe-
grinung

Hausgdrten/ begrinte Freianlagen/ Tiefgaragenbegrinung

Abgrenzung unterschiedlicher Grinfl&échen

zu pflanzender Laubbaum 1. und 2. Wuchsordnung in den FiGdchen
1/ 2 und an Verkehrsflachen, Anforderungen gem. Grinordnung

Umgrenzung von FiGchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, MaB-
nahmen gem. Grinordnung

08. Ausgleichsflachen extern, AusgleichsmaBnahmen

Ausgleichfldchen extern

AusgleichsmaBnahmen extern

Zuordnung

09. Emissionen/ Immissionen
N

Schallschutzwand

Tiefgaragen

auf der Fl. Nr. 86, Gemarkung Raubling,
Fldchenanteil soll = 4.190 m2

Anlage von mdéBig extensiv genutztem artenreichen Grinland
(G 212) auf intensiv genutzter Grinlandfldche (G 11) gem. der
Beschreibung im Umweltbericht ,,Geplante MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltaus-
wirkungen*

Hinweis:
Der Umweltbericht ist der Begrindung als Anlage BA 5 beige-
fogt.

Die externe Ausgleichsfl&éche/ externen AusgleichsmaBnahmen
sind dem Bebauungsplan ,,Seniorenzentrum ObermUhl*” direkt
zugeordnet.

Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissions-
schutzgesetzes, hier Schallschutzwand

H&he 10,0 m Uber Geldnde, Wandbegrinung gem. Grinord-
nung
Durchgangsddmmung = 25 dB

- Die Fahrbahnoberfl&che der Zufahrt in die Tiefgarage auBer
halb des Gebd&udes ist befestigt und ohne Unebenheiten
(Asphalt oder dergl.) zu gestalten.

- Die Abdeckungen der Regenrinnen mussen I&rmarm ausge-
fOhrt werden (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten)

- Die Tiefgaragenrampen sind vollst&ndig einzuhausen und
mUssen auf einer L&dnge von mindestens dem 1,5-fachen der
Tordiagonale von der AuBenwand (Dach- oder Wandfl&dche
bew. Absorptionsgrad aw= 0,5) absorbierend ausgekleidet
werden.

10. Baulicher Schallschutz

Bauschalld&dmm- MaBe

Hinweis La 1

Hinweis La 2

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Gesamtschallddmm-
MaBe R'w, ges der AuBenbauteile gemdB DIN 4109, Tabelle 8
(Ausgabe 2018-01) einzuhalten, sofern dort schutzbedirftige
Aufenthaltsrume vorgesehen werden:

- R'w, ges =La-30dB (Aufenthaltsréume in Wohnungen,
Ubernachtungsréume in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
rdumen etc.)

- R'w, ges=La-35dB (BUrordume und dhnliche RGume)

MaBgeblicher AuBenl@rmpegel La von schutzbedUrftigen Auf-
enthaltsrfGumen

Bebauungsplan
% "Seniorenzentrum Obermihl”

g

MaRgeblicher AuBenlarmpegel
Pegelangaben in dB(A)

Baugrenzen

MaBgeblicher AuBenl&rmpegel La von RGumen, die Uberwie-
gend zum Schlafen genutzt werden

Bebauungsplan
"Seniorenzentrum Obermuhl"

MaRgeblicher AuBenlarmpegel
Pegelangaben in dB(A)

Baugrenzen

gleitaehdize an Graben un

Kennzeichnung von GeschoBseiten, an welchen zum BelUften
notwendiger Fenster von schutzbedUrftigen Aufenthaltsrumen
nach DIN4109 nicht zul&ssig sind. Alternativ bestehen folgende
Moglichkeiten

a. Dass der Raum ein zum LUften geeignetes
Fenster im Schallschatten von eigenen Gebdudeteilen erhalt
(z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringender
Gebdaudeteil).

b. Dass vor dem zu 6ffnenden Fenster ein schall-
dédmmender Vorbau vorgesehen wird (z.B. verglaste Loggien,
Laubengdnge, kalte Wintergarten etc.). Die Vorbauten sind an
der Deckenunterseite absorbierend auszukleiden.

C. Dass vor dem zu 6ffnenden Fenster vorgesetzte
Bauteile angeordnet werden (z.B. Prallscheiben, Schiebeldden,
vorgehdngte hinterliftete Fassaden (VHF)).

d. Dass der Einbau von Spezialfenster mit erhdh-
tem Schallschutz bei teilgedffneten Fenster gewdhlt wird
(Hamburger Fenster).

e. Dass der Raum mit einer schallgeddmmten,
fensterunabhdngigen Luftungseinrichtung (zentral oder dezent-
ral) ausgestattet wird. Mechanische BelUftungseinrichtungen
durfen in SchlafrGumen im bestimmungsgemdaBen Betriebszu-
stand (NennlUftung) einen Eigengerduschpegel von 30 dB(A)
im Raum (bezogen auf eine dquivalente Absorptionsfldche
von A = 10 m2) nicht Uberschreiten.

Zur Beluftung notwendige Fenster von schutzbedUrftigen Auf-
enthaltsr&umen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt wer-
den, sind an allen Fassaden ausschlieBlich mit vorgenannten
MaBnahmen zuldssig.

Kennzeichnung von Gebdudeseiten, an denen schutzbedirf-
tige AufenthaltsrGume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden, generell unzuldssig sind.

Nebenrdume wie Dielen, Bader, WCs, Abstellrdume, Treppen-
hduser oder gleichwertig dirfen ohne zus&tzliche bauliche
MaBnahmen angeordnet werden.

EG

2.0G

3.0G

Hinweis
Bericht 2279-2022

11. Sonstige Festsetzungen
5§ B |

Abstandsfldchen

abweichende Abstandsfldche
Gebdude 1

Grinordnung

Laubb&ume 1./2. Ordnung

Stellplatzbegrinung
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Kennzeichnung von Gebdudeseiten an welchen &ffenbare
Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen unzuldssig
sind. Fenster von Badern, Treppenhdusern, Kichen o.4. sind
maoglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von Per-
sonen bestimmten RGume sind. Alternativ kdnnen baulich-
technische MaBnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Log-
gien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Ge-
b&uderickspringe und Ahnliches) mit einer Tiefe von > 0,5 m
vor dem zu &ffnenden Fenster vorgesehen werden.
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Die schalltechnische Untersuchung Bericht 2279-2022 vom
04.03.2022/ der Hentschel Consult Ing.-GmbH ist Grundlage des
Bebauungsplanes und ist zu beachten.

Grenze des Geltungsbereiches

Im Plangebiet gelten die Abstandsfldichen gem. BayBO (2021)
in Abweichung von der kommunalen Satzung Uber abwei-
chende MaBe der Abstandsfldchentiefe der Gemeinde Raub-
ling vom 27.01.2021.

Zwischen 2 gegenuberliegenden Gebd&udeteilen an
Gebdaude 1 ist eine Uberschneidung der Abstandflé-
chen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) zuldssig ist, solange ein Mindestabstand
zwischen Gebd&udefassaden mit Belichtungs- und BelUf-
fungselementen von AufenthaltsrGumen von 7,5 m ein-
gehalten wird.

Anpflanzung von Laubb&umen 1. und 2. Wuchsordnung an

festgesetzten Baumstandorten

- Baumstandorte: ortsgebunden gem. Plandarstellung.

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

- Pflanzfléchen/ PflanzrGume: FUr jeden festgesetzten Stro-
Benbaum und B&umen in Stellplatzanlagen ist eine oberirdi-
sche Pflanzfléche von mind. 6 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 1 und 2.

Baume der Il. Wuchsordnung: Hochstamm, Stammumfang 18-

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

Stellplatzanlagen fir mehr als 10 Pkw sind mit mittelgroBen B&u-

men gem. Pflanzliste 1 Laubbd&ume Il. Wuchsordnung zu glie-

dern.

- Pflanzregel: 1 Baum nach maximal 6 Stellpldtzen

- Mindestanforderung: Hochstamm, Stfammumfang 14-16 cm

- Pflanzflachen/ Pflanzr&ume: FUr jeden Baum in Stellplatzan-
lagen ist eine oberirdische Pflanzfldche von mind. 6 m? vor-
zusehen und ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m?
mit Substrat herzustellen

Vegetationsschicht auf Tiefgargen

Dachbegrinung

Wandbegrinung Nebengebdude/
Schallschutzwénde

Hecken

Stellplatze, Garagenzufahrten, Wege

Pflanzzeit

ErsatzmmaBnahmen

Beleuchtfungsanlagen im Freien

Nachweis Grinordnung

Hinweis
BaumschutzmaBnahmen

Hinweis
ReptilienschutzmaBnahmen

Hinweis
Mutterboden

Hinweis
Fallungen und Rodungen

ErsatzmaBnahmen bei Rodungen

Hinweis
Pflanzabsténde B&dume/ Stréucher
(h >2m)

Hinweis
Pflanzabstande Str&ucher (h</=2m)

Hinweis
Lichtraumprofil Gehodlze

Ortliche Bauvorschriften

Décher

Dachaufbauten/ Dacheinschnitte

Anlagen zur Energiegewinnung

GroBfladchenverglasungen

Werbeanlagen

Die Vegetationsschicht Uber Tiefgaragen muss mind. 40 cm
hoch sein.

Bei Flachddchern und flach geneigte Ddchern bis 10° Dachnei-
gung zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Emp-
fohlen wird eine Extensivbegrinung mit Sedum- Sprossen.

- Pflanzregel: mindestens 80% der Dachfldche

- Mindestanforderungen: Die Dachbegrinung ist in einer
Schichtstérke von mindestens 10 cm ohne Dachisolierung
(ca. 100 kg/gm in gesattigtem Zustand) und bei Tiefgara-
gen-Uberdeckungen von 40 cm (ohne Dachisolierung) aus-
zufUhren.

- Alternative: Soweit besondere Grinde einer Dachbegri-
nung entgegen stehen, ist ausnahmsweise eine Wandbe-
grunung im Umfang von 50% der Dachbegrinung in Verbin-
dung mit einer zusatzlichen Baumpflanzung von 1 Baum pro
100 m2 zu begrinender Dachfldche zuldssig.

Wandfl&échen von Nebengebduden an Grundsticksgren-
zen sowie Schallschutzwdnde sind mit standdrtlich angepass-
ten Rank- und Kletterpflanzen zu begrinen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Kletterhilfen (z.B. Rankgitter oder Kletter-
seile aus Metall) sind zuldssig.

- Pflanzregel: mind. 70% der Wandfldche

- Arfenliste:

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 Wildstr&duchern herzustellen.

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

- Artenliste Heckenpflanzen

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feld- Ahorn
Fagus sylvatica Buche

Ligustrum ovalivolium Ovalblattriger Liguster
Immergrine Nadelgehodlze Thuja (Lebensbaum), Chamae-
cyparis (Scheinzypresse) und Juniperus (Wacholder) sind unzu-
I&ssig.

oberirdische Stellplatze, Zufahrten, Wege und Platze sind mit
wasserdurchldssigen Decken oder Beldgen auf wasserdurchlds-
sigem Untferbau zu befestigen.

Geholzpflanzungen sind in der Pflanzzeit (FrUhjahr oder Herbst)
nach Nutzungsaufnahme durchzufUhren

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

Beleuchtungsanlagen im Freien sind so zu gestalten, dass die
negativen Auswirkungen der Lichtemissionen minimiert werden.
Dazu werden folgende MaBnahmen vorgeschrieben:

- Verwenden von NAV Lampen (warmes Licht) oder von
LED- Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur bis 3000
Kelvin insektenfreundlich zu gestalten.

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

- Installationen von gerichteter Gebdude- und Wegbeleuch-
tung mit moglichst niedrigen Lichtmasten.

- Die Leuchten sind mit dichten Gehdusen ohne Fallenwir-
kung auf Insekten auszustatten und dirfen eine Oberfla-
chentemperatur von 60°C nicht Uberschreiten.

- Notwendige reine FuBwegbeleuchtung ist bodennah anzu-
bringen und mit Bewegungsmeldern auszustatten.

- begrenzte und angepasste Beleuchtungszeiten der AuBen-
beleuchtungen.

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs-

verfahren ist die BerUcksichtigung der Beleuchtungsvorschriften

nachzuweisen.

Im Baugenehmigungsverfahrens/ Genehmigungsfreistellungs-
verfahren ist die BerUcksichtigung der grinordnerischen Vor-
schriften in den Pldnen oder Uber erg&nzende Unterlagen
nachzuweisen.

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

Ostlichen Grenze entlang des Baches.

Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ist zu vermeiden,
dass Reptilien in die Baustelle einwandern und dort zu Schaden
kommen. Gegebenenfalls ist hierfUr ein Reptilienschutzzaun auf-
zustellen.

GemdaB § 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.

Es wird darauf hingewiesen, dass es verboten ist Bdume,
Hecken, lebende Zdune, GebUsche und andere Gehdlze
gem. BNatschG § 39, wéhrend der Vogelbrutzeit
abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen (Vogelbruizeit:
01. Mdarz bis 30. September). Eine Ausnahme gilt fir Hohlen-
bdume. Die Fallung von Héhlenb&umen ist auBerhalb der
Fortpflanzungs- und Uberwinterungszeiten der Flederméuse
in den Monaten September/Oktober durchzufUhren.

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

Der Verlust von Baumhéhlen ist durch Anbringung von
Vogelnistk&sten sowie durch Anbringung von
Fledermausk&sten mit dem Faktor 1:3 auszugleichen

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

mind. 2 m von Stammmitte zu Grundsticksgrenzen

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
Landwirtschaftsfldchen.

mind. 0,50 m von Strauchmitte zu sonstigen
GrundstUcksgrenzen

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

nur geneigte D&cher mit Vorddchern zuldssig.

Dachneigung: 10° bis 20°

Bei Wintergarten, TerrassenUberdachungen und Nebenanla-
gen sind auch geringere Dachneigungen, Dédcher ohne Vor-
dach und begrinte Flachddcher zuldssig.

Flachd&cher bei Tiefgaragen sind zu begrinen.

Dachgauben, Zwerchhduser, Negativgauben sind unzuldssig.

Solarenergieanlagen sind nur als unselbstédndige Anlage auf
Ddachern zul@ssig bis zu einem Fidchenanteil von 90% der
jeweiligen Dachfléche.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bUndig in die Dachfla-
che bzw. bis max. 20 cm parallel und in gleicher Neigung wie
die Dachflédche anzuordnen. Sie mUssen von Traufe, Ortgang
und First rGckversetzt sein.

Zum Schutz vor Vogelschlag sind groBe Glasfldchen so zu
gestalten oder zu behandeln, dass diese von Végeln wahrge-
nommen werden kénnen und Spielgelungen unterbleiben:
- Verwendung halbtransparenter Glasfl&chen,

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

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

- Vermeidung von fur Végel attraktive Grinfléchen im
Bereich méglicher Gefahrenstellen, Pflanzen nur hinter
halbtransparenten Fl&dchen

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

- Fassadenbegrinung, Gartenskulpturen (nicht transpa-
rent).

Gebdudegebundene Werbeanlagen und freistehende Wer-

| 8238-0061-076

___| Uferbegleitgehdlze an Grben und begradigten
Bdchen im Bereich zwischen Auer Weidmoos,
~— Brannenburg und Raubling
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Schmutzwasser

Niederschlagswasser

Oberfléchenwasser/ Uberflutungen

Oberflachenwasser/ Nachbarschutz

Grundwasser

Wasserhaltung

Bdden

Bodendenkmadler

Bauen im Nahbereich zu GroBbdumen/
Baumwurfzone

Schutzabstdnde

Landwirtschaftstypische Emissionen/
Immissionen

Genehmigungserfordernis von
Anlagen an Gewdssern 3. Ordnung

Plangrundlage

i

Praambel

Die Gemeinde Raubling erldsst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),

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

Sichtfeld nach RASt06 (Anfahrsicht 70/5 m)

bestehende gemeindliche Wasserleitung

bestehende Abwasser-Druckleitung

Schmutzwasser ist in die stadtischen Schmutzwasserkandle
einzuleiten.

Niederschlagswasser von Dach- und Hoffldchen ist zu versi-
ckern. Dabei sind die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV vom 01.10.2008) und die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW vom 17.12.2008) zu be-
achten.

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

Nachteilige Verdnderungen des Oberfladchenabflusses fUr an-
grenzende Bebauungen und Grundsticke durch BaumaB-
nahmen auf dem Plangrundstick sind unzul&ssig (§ 37 WHG).
Insbesondere durfen keine Geldndeveré&nderungen (Auffillun-
gen, Aufkantungen etc.) durchgefUhrt werden, die wild abflie-
Bendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

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

Es wird empfohlen, Kellerbauwerke und Tiefgaragen in einer
wasserundurchléssigen Bauweise zu errichten. Geb&ude sind
Uberflutungs- und auftriebssicher zu erstellen. Aufgrund des Ein-
zugsgebietes des Wassers aus moor- und Torffldchen wird das
Grundwasser als schwach betonangreifend Klasse XA1 einge-
schatzt.

Werden fur BaumaBnahmen Wasserhaltungen/ Grundwasser-
absenkungen notwendig, sind diese mit entsprechendem Vor-
lauf beim Landratsamt Rosenheim abt. Wasserrecht zu bean-
fragen.

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.

Bodendenkmadiler, 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 Denkmalschutzbehdrde LRA Rosenheim un-
verzuglich bekannt zu geben.

Es wird empfohlen Geb&ude mit einem Abstand unter
30 m zu bestehenden GroBbdumen, mit einer verstarkten
Dachstuhlkonstruktion auszufUhren.

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

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

Die EigentUmer und Nutzer der Grundsticke haben die ortsUb-
liche Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
GrundstUcke und die damit verbundenen Immissionen zu dul-
den, soweit sie nicht Gber das immissionsrechtlich Zuldssige hin-
ausgehen.

Anfallende Oberfldchenwasser dirfen anliegende Felder nicht
verndssen bzw. beeintréchtigen.

Alle Anlagen, auch freigestellte Bauvorhaben und genehmi-
gungsfrei zu errichtende Anlagen, die ndher als 60 m zu Ge-
wdssern 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 beantfragen.

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

Der Bebauungsplan wurde entwickelt auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte (aus GIS exportiert, erhalten am 09.02.2021).
Gehdlze wurden den Luftbildern (BayernAtlias) entnommen
und sind ggf. nicht lagegenau.

MaBstabsbalken mit MaBangaben in Metern

Nordpfeil

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne 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 lefztgUltigen Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses-

diesen Bebauungsplan als Saftzung.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gem. §2(1) BauGB am
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3(1) BauGB) vom bis
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager
offentlicher Belange gem. §4(1) BauGB vom bis
offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB vom bis
Beteiligung der Behdrden und der Trager
offentlicher Belange gem. §4(2) BauGB vom bis
Satzungsbeschluss gem. §10(1) BauGB am
Raubling, den ....ccoviiiiiii

(Siegel)
Olaf Kalsperger, Erster BUrgermeister
ausgefertigt am
Raubling, den ..o,

(Siegel)
Olaf Kalsperger, Erster BUrgermeister
ortsUbliche Bekanntmachung am
Raubling, den .....cooiiiiiii

(Siegel)

Olaf Kalsperger, Erster Burgermeister

Pflanzliste 1 Laubb&ume an Acer platanoides ‘Cleveland” Spitz-Ahorn beanlagen sind bis zu einer AnsichtsgréBe von 4,5 m2 und je-
StraBen und Stellplatzen Acer campestre Feld-Ahorn weils nur 2* pro Gesamtanlage zuldssig.
= » e = \ 7/ L [ Carpinus betulus Hainbuche Zusatzlich zuldssig sind Anlagen, soweit sie dem Art. 57 BayBO Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
ggi&%—é?é?enendes N : Ny = ; L 823E|3-QOBZHQ(|JI g entsprechen. Bebauungsplan&nderung und Begrindung liegen ab sofort im Rathaus der Gemeinde Raubling auf.
W OberrgnUhIe == = & ien?nfggbeocohzsebeie;irchdorf Pflanzliste 2 Laubb&ume Acer pseudoplatanus Berg-Ahom Jedermann kann sie wéhrend der Dienstzeiten einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
- = ) ; Acer campestre Feld-Ahorn Einfriedungen- Hecken, Zdune Einfriedungen sind in Form von Hecken oder offenen Z&unen Auf die Rechfsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
Carpinus betulus Hainbuche herzustellen. wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Salix alba Silberweide Hecken sind nur bis zu einer Schnitthéhe von 2,0 m zuldssig,
Salix caprea Sal-Weide Z8une sind nur bis zu einer Hohe von 1,1 m, nur sockellos und
Quercus robur Stieleiche mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm auszubilden.
Tilia cordata Winterlinde Unzul&ssig sind: —
Sorbus aucuparia Eberesche Gabionenmauern, geschlossene Holz- und Blechwdénde,

Wdande aus Holz-Kunststoff-Verbundstoffen (WPC).
Die Verwendung verschiedener Arten ist zul&ssig.
Geldndeauffillungen nur bis maximal 75 cm gegenuber der natUrlichen Geldnde-

hoéhe zul&ssig.

Gebietseingrinung 1 Begrinung des Ortsrandes/ des Wasserablaufes mit einer lo-

ckeren, freiwachsende, 2-3 reihigen Strauchbepflanzung aus

heimischen Wildstréuchern gemdB Artenliste Stréucher, ergénzt Abgrabungen Abgrclauggden Sk,)indlgtl:l]BerhNollto von zuISsSigBenrl]-iﬁg’fgfdbS?nk
durch festgesetzte Einzelbdume, sowie Entwicklung von Gras- gem. Mab aer baulichen Nuizung und aubernalo von sicker- . .
;; \ ! . . 4 ) und quuhguren_ o mulden nur bis maximal 25 cm gegenUber der natirlichen \ Gemeinde Ranlmg
S \ ‘ N \ : S G s Ky . e NN/ Py - NN ) ) - Strauchpflanzungen: Geldndehdhe zuldssig. FUr zuldssige Lichtgraben gem. MaB 5
£ WY ‘ e : - . , 7 / i = P ‘ : y ' | — - Pflanzregel Stréucher: Pflanzung Strducher in Grup- der baulichen Nutzung sind Abgrabungen bis 4,0 m Tiefe und v%' Bebauungsplan
£ ‘ J SN ‘ /. /4 / <~ 4 E\,,\“—*& ~ing " N\’ B\ % pen mit 6-8 Stk/ Gruppe, Pflanzabstand 1,5x 1,5 m fir Sickermulden Abgrabungen bis 1,5 m zulGssig. M, ,Seniorenzentrum Obermuihl“
8238-1027-000 W ‘> N S~ ‘ e KT \ ‘ ‘ Ny S ) , - Pflanzdichte StrGucher: 1 Gruppe/100 m2 Pflanzfla- vorhabenbezogen
Feuchtbrache NO[J AR ‘ \ - N IS / R ~ =k ‘N "‘5?4&: AN g 7 g - g P |\ % ( T che
Blodermihle : ) ) ‘ \ ) ) ' - Mindestanforderung Strducher: Héhe 100-125 cm, [”/[/t\ Bereich FI. Nm. 599, 598/1 Teil, 601/ Teil
aus autochthoner Anzucht, Landschaftsstraucher < Gem. Raubling
- Arfenliste StrGucher: . .
Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne Hinweise
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel E 599 £] bestehende Grundsticksgrenze
R 3 Crataegus monogyna WeiBdorn
. / = Euonymus europaeus PfaffenhUtchen
Obermu 4 // s Frongyulo alnus i Faulbaum E £] aufzuldsende Grundsticksgrenze Entwurf
< S - o~ Ligustrum vulgare Liguster
/ % Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche vom 15.03.2022
Rosa canina Hunds-Rose - bestehendes Gebdude mit Hausnummer in der Fassung vom 20.10.2022
Rosa pendulina Alpen-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose MaBstab 1:1000
‘ . L ‘ \ \ Salix purpurea Purpur-Weide - geplante Geb&ude mit Dach und Geb&udenummer, z.B. 1 1.15m2
B8 00078 e an Grbenund | S N N\ S \ ‘ _ Viburnum opulus Wasser-Schneeball F&F
eroegienigenolze an raben un / s ‘ - EinzelbGume gem. Pflanzliste 2:
?ﬁ%@%ﬂ'ﬁfﬂﬁ%Qﬁ?ﬁg”o?f’g’%%ﬂen_ -~ G _ “ . - Pflanzdichte Bdume: Anzahl gem. Planzeichnung geplante Nebengebdude
burg und Raubling = ] = o s ¢ - Baumstandorte: ortsgebunden gem. Plandarstel-
~ ‘ ' - z \ lung. Der Pflanzstandort kann gegentber der Plan-
‘ zeichnung bis max. 3 m verschoben werden. O geplante, nicht éffentliche Wertstoffsammelstelle
- Gros- und Krautfluren:
- Anlage einer bunten und artenreichen Sickermul- T ——
denbegrinung als Magerrasen auf Rohboden i P geplante Wendefl&dche nach RASt 06 fUr ein 3-achsiges MUII-
(ohne Humusauftrag) oder als Blumenwiese (mit i fahrzeug mit Freihaltebereich 1 m
lediglich 5 cm Humusauftrag). Die FlGche ist mit
einer mageren autochthonen, fUr feuchtstandorte
geeignete Wiesenmischung bzw. Wildpflanzenmi- ‘ ‘ST‘ ‘ ‘ geplante Stellplatze
schung einzus&en. Zusatzlich sind an geeigneten
Stellen Habitat- Elemente wie Steine, Totholz oder
sandige Stellen einzubringen. geplante, befestigte AuBenanlagen, beispielhaft .
- PflegemaBnahmen: 2 x/a mdhen, 1. Schnitt nicht Gebdudevorentwurt:
vor dem 15. Juni, 2. Schnitt nicht vor dem 01. Sep- 5
W3 Architekten

tember, Schnittgut aufnehmen und abfahren. Ver-
zicht auf jegliche DUngung und Spritzmittel.
Mechanische Bek&mpfung von invasiven Neophy-
ten (sich stark ausbreitenden fremdl&andischer
Stauden wie Japanischer Fligelkndterich, Drisiges
Springkraut, Kanadische Goldrute und Riesen-B&-
renklau) vor der BlUte.

geplante sonstige Pflanz- und GrunflGchen, beispielhaft " .
Schweiker, Breitung, Frey

KUpferlingstr. 14

bestehende Gehodlze 83022 Rosenheim

zu pflanzende Gehdlze gem. Grinordnung, beispielhaft .
Bauleitplanung:

Pflanzfladchen 2 Anlage einer Wiesen- oder Rasenfldche und Anpflanzung von .

(Hausgarten, Tiefgaragenbe- B&umen und Stréuchern auf den nicht Uberbauten Gartenfld- {} zu rodendes Gehdlz Fuchs Architekten

grinung) chen und den unterbauten Freifldchen auf der festgesetzten Dlpl..lng. (FH) Christoph Fuchs
Pflanzfldche 2. Archnfekt
- Pflanzregel: gttty geplante externe Ausgleichsfiéiche zum Bebauungsplan Friedrich-Eberf-Str. 15

»Seniorenzentrum Obermihl* 83059 Kolbermoor

Laubbdume: mind. 1 Laubbaum oder Obstbaum der II-lll.
Wuchsordnung pro voller 200 m2 Pflanzfldche, verschiedene

Arten

i s
rTTTTTTTTT

- StrGucher: 1 stk/10 m2 Pflanzfiédche in Gruppen je -~
5-6 Stréucher, verschiedener Straucharten. e

- Obstbdume: Hochstamm (Stammhéhe > 180 cm)
und Mittelstamm: Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge,
Pflaume, Walnuss

- Pflanzorte: Standorte im Garten frei wahloar.

Hdhenschichtlinien mit Hohenangabe Uber Normalnull (NN) in

Metern, z.B. 462,00 m U. NN Landschaftsplanung/ Grinordnung:

Umwelt und Planung
Schwarzmann, Schneider
Landschaftsarchitekten
MUNnchnerstr. 48

83022 Rosenheim

bestehende FlieBgewdasser

Grunfldche 3
(Grunflache im Nahbereich
zU Biotopen)

Erhalt des bachbegleitenden Grinsaums durch Pflege und Hochwassergefahrenfldche HQ 100
Entwicklung der vorhandenen Bodenflora und der bestehen-
den Gehdlze, Ersatz von abgestorbenen oder stark geschadigt

ten Geholzen

Hochwassergefahrenfldche HQextrem




