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Unverbindliche Darstellung des Bebauungsplanes als Druckversion in A3 und A4. MalRgebend ist die
Originalfassung mit Festsetzungen und Begriindung, die in der Gemeinde eingesehen werden kann.



Praambel

Die Gemeinde Raubling erldsst 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 Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan "Raubling Rathausumfeld" als Satzung.
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichen

§ 1 Allgemeines

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

§ 2 Art der Baulichen Nutzung

(1) WA
2 My
(3)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit Nummer (z.B. Nr. 1)

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO =zulassigen Nutzungen von Tankstellen (Nr. 7) und
Vergniigungsstatten (Nr. 8), sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen von Vergniigungsstéatten sind grundséatzlich nicht zul&ssig.

Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung "Verwaltung und
Kultur"

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache "Verwaltung und Kultur" sind folgende Nutzungen zulassig:
- Anlagen fir die Erwachsenenbildung

- Anlagen fir kulturelle Zwecke und Brauchtumspflege

- Anlagen fir die Verwaltung

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die der Gemeinbedarfsflache zugeordnet und ihr gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) GR120

(2) GRZ0,30
3)

(7)

(8)

Maximal zulassige Grundflache "GR" in m? (z.B. 120 m?) bezogen auf den jeweiligen Bauraum
Maximal zulassige Grundflachenzahl "GRZ" gem. Planeinschrieb (z.B. 0,30)

Die nach § 3 (1) und (2) festgesetzte maximale GR bzw. GRZ darf durch Balkone, Terrassen
und Vordacher auf den Gemeinbedarfsflachen bis zu einer GRZ von 0,35, im Allgemeinen
Wohngebiet sowie in Ml;, MI; und Ml, bis zu einer GRZ von 0,45 und bis zu einer GRZ von 0,65
in M, (inkl. Hauptanlagen) tberschritten werden.

Die nach § 3 (1) und (2) festgesetzte maximale GR bzw. GRZ darf auf den Gemeinbedarfs-
flachen bis zu einer GRZ von 0,40, im Allgemeinen Wohngebiet sowie in Ml,, Ml; und Ml, bis zu
einer GRZ von 0,50 und bis zu einer GRZ von 0,70 in MI, (inkl. Hauptanlagen und Flachen nach
§ 3 (3)), durch folgende Anlagen uberschritten werden:

- Garagen und Carports

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

Die nach § 3 (1) und (2) festgesetzte maximale GR bzw. GRZ darf auf den Gemeinbedarfs-
flachen bis zu einer GRZ von 0,50, im Alilgemeinen Wohngebiet bis zu einer GRZ von 0,60, in
Ml, bis zu einer GRZ von 0,65 und in MI;, Ml, und Ml; bis zu einer GRZ von 0,80 (inkl.
Hauptanlagen und Flachen nach § 3 (3) und (4)), durch folgende Anlagen tberschritten werden:
- Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten

Die nach § 3 (1) und (2) festgesetzte maximale GR bzw. GRZ darf bis zu einer GRZ von 0,88 in

MI; (inkl. Hauptanlagen und Flachen nach § 3 (3), (4) und (5)), durch folgende Anlagen

Uberschritten werden:

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

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

Abgrenzung unterschiedliche Malte und Art der Nutzung

§ 4 Héhenentwicklung

(1) OKwy 466,0 Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhdhe in Meter tGber Normalhéhennull nach

(2 o0

DHHN 2016 (z.B. OK\yy 466,0 m 0. NHN). Die Oberkante der Wandhdohe ist bei geneigten
Dachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite der Dachhaut mit der Ebene der Au3enkante
der AulRenwand, an der Traufseite des Daches; bei Flachdachern zahlt die Oberkante des
oberen Abschlusses der Attika.

Abarenzuna unterschiedlicher Hohenentwicklunaen



§ 5 Baugrenzen

GO —

2

Baugrenze

Baugrenze fiir Balkone

Innerhalb der mit nebenstehender Signatur abgegrenzten Flache sind Balkone zulassig. Die
einzelnen Balkone dirfen dabei eine Breite je Balkon von 9,0 m nicht tberschreiten. Zwischen
den einzelnen Balkonen eines Gebaudes in einem Geschoss ist ein Mindestabstand von 3,0 m
einzuhalten. Innerhalb dieser Flachen sind aulerdem Lichtschachte zuldssig. Die Breite je
Lichtschacht darf dabei 2,0 m bei einem Mindestabstand der Lichtschachte untereinander von
1,0 m nicht tiberschreiten.

§ 6 Abstandsflachen

Entlang des nebenstehenden Planzeichens wird die Abstandsflache auf 0,4 H verkirzt.

§ 7 Nebenanlagen

M L__1]

(2)

3)

()

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Garagen, Carports und Tiefgarageneinfahrten

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen, Carports und Tiefgarageneinfahrten mit
einer Grundflache Gber 5 m? sind nur innerhalb der Fldchen nach § 7 (1) sowie den Baugrenzen
nach § 5 (1) zulassig.

Von den Regelungen nach § 7 (2) ausgenommen sind:

- offene Stellplatze

- offene, nicht iberdachte Sitzbereiche (Terrassen)

- Stutzmauern

- Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

- Spielgerate im Rahmen von Spielplatzen

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen)

Die Dacher von Nebenanlagen Uber 5 m? missen die Anforderungen an Dacher gemafl § 9
erfilllen. Dariiber hinaus sind sie, so sie nicht mit Flachdachern entsprechend § 9 (7) versehen
sind, mit der identischen Dachdeckung wie die dazugehd&rigen Hauptgebdude auszufihren.

Stellplatze fur Milltonnen sind in Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.

§ 8 ErschlieBung
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§ 9 Dacher

(1)

(2) WD 15-60°

(3)

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsflache

Offentliche StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentlicher Parkplatz"
Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Parkplatz"

Flachen mit Gehrecht
Es ist ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und der Gemeinde dinglich zu sichern.

Umgrenzung von Flachen, die von Baukérpern, Einfriedungen, Aufschuttungen, parkenden
Fahrzeugen, Bewuchs und sonstigen Gegenstanden in einer Héhe zwischen 0,8 und 2,5 m,
Uber der Hohe der nachstgelegenen Stralenverkehrsflache freizuhalten sind (Auf Grundlage
der Sichtdreiecke mit den Ausmafien gem. Planeinschrieb.).

Bei Dachflachen gréfier 5 m? sind ausschliel3lich symmetrische Satteldacher und Walmdacher
mit einer Dachneigung von 15° bis 30° zulassig.

Abweichend von § 9 (1) sind in mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Bereichen
Walmdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 60° zulassig.

Der First des Hauptgebaudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten
und in dessen Mitte zu situieren.



4)

)

(6)

(7)

(8)

9)

(10)

Grenzstandige, aneinander gebaute Hauser oder Nebengebaude sind profilgleich und mit einer
einheitlichen Dachform, -deckung und -neigung auszufihren. Sie muissen giebelseitig
aneinander gebaut werden. (Gilt nicht fir Nebenanlagen an Hauptanlagen)

Quergiebel missen folgenden Bedingungen entsprechen:

- Die Dachneigung darf max. 5° steiler als das Hauptdach sein.

- Der First des Quergiebels muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

- Die Traufe des Quergiebels darf max. 0,5 m Uber der Traufe des Hauptdaches liegen.
Hier gilt der Abstand zwischen Oberkante der Traufe des Hauptdaches und Unterkante
der Traufe des Quergiebels.

- Je Gebaude sind max. zwei Quergiebel, jedoch nur einer je Gebaudeseite zulassig.

- Quergiebel dirfen 30% der Breite der zugehdérigen Fassade nicht Uiberschreiten

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

Im gesamten Geltungsbereich gilt, abweichend von § 9 (1):

Dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche max. 10% der Gesamtdachflache
ausmachen und deren hdchster Punkt mind. 60 cm unter der realisierten OKyy entsprechend
der Definition nach § 4 (1) des Hauptdaches liegen, sind als Flachdacher bzw. flachgeneigte
Décher (auch Pultdacher) zulassig.

Als Dachdeckung sind bei Dachflachen grofer 5 m? nur matte Dachziegel oder Dachsteine in
Braun-, Rot- und Anthrazitténen zuldssig. Auf Dé&chern nach § 9 (7) sind ebenfalls
Blechdeckungen, Kiesbeldge oder Griindacher zulassig.

Carports, als an mind. 3 Seiten komplett offene Uberdachungen {iber baurechtlich notwendigen
Stellplatzen, und Tiefgarageneinfahrten dirfen abweichend von den Festsetzungen der § 9 (1)
und (8) auch mit Flach- und Metalldachern bis zu 5° Neigung ausgefthrt werden. Hier sind
Blechdeckungen, Kies und Griindacher zulassig.

Auf Wintergarten sind abweichend von § 9 (1) und (8), bis zu einer GréRe von 20 m?,
transparente Dacher zuldssig. Sie missen kein Satteldach haben.

§ 10 Griinordnung

(1)

()

®)

(4)

®)

(6)

Alle befestigten Flachen mit Ausnahme von Stralenverkehrsflachen, Tiefgarageneinfahrten und
Fahrgassen von 6ffentlichen Parkplatzen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren.

Je angefangenen 400 m? Grundsticksflache ist mind. ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum mit einer Endwuchshéhe von mind. 10 m und einer Mindestqualitat 3x verpflanzt,
Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen oder ein entsprechender, bestehender Baum zu erhalten.
Die Baume nach § 10 (4) durfen darauf angerechnet werden.

Neupflanzungen nach § 10 (2) sind dauerhaft zu erhalten und spéatestens in der
Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu pflanzen.

Die Neupflanzungen und zu erhaltende Badume nach § 10 (4) darfen nur aus Grinden der
Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind
entsprechend der Vorgaben nach § 10 (2) in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Baume zu erhalten

Die dargestellten Baume sind dauerhaft zu erhalten und dirfen nur aus dringenden Griinden
der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben sind gefallt werden. Sie sind
entsprechend der Vorgaben fir Baumpflanzungen nach § 10 (2) zu ersetzen.

Baume zu pflanzen

Je Planzeichen ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mit einer zu erwartenden
Endwuchshéhe von mind. 10m und einer Mindestpflanzqualitdt von 3x verpflanzt, Stamm-
umfang 14-16 cm zu pflanzen oder ein entsprechender Baum zu erhalten. Vom dargestellten
Standort darf bis zu 10 m, jedoch nur parallel der Fahrbahnkante, abgewichen werden.

Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, so sie nicht von Gebduden oder Nebenanlagen
Uberdeckt sind mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschichtdicke (inkl. Dranlage) von im
Mittel mind. 60 cm zu Uberschitten. Im Bereich von Flankenddmmung 1,0 m von aufgehenden
Wénden entfernt darf die Schichtdicke auf 45 cm reduziert werden.

Im Bereich von Belagsflachen ist keine Mindestschichtstarke einzuhalten.

8 11 Einfriedunaen und Einfassunaen



(1)
()
@)
(4)

(®)

(6)

(7)

//

Maschendraht- und Gitterzaune sind mit heimischen Laubgehdélzen zu hinterpflanzen.
Zaune durfen eine Hohe von 1,0 m nicht tGberschreiten.

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 zulassig.

Zaune sind ohne Sockel auszufuhren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie mussen einen
Abstand von mind. 10 cm zum Boden haben. Ein freier Durchgang fiir Kleinsdugetiere muss
moglich bleiben.

Vor Toren, Ketten oder Schranken als Absperrung zur &ffentlichen Stralenverkehrsflache ist
ein Stauraum von mind. 5,0 m ohne Einfriedung vorzusehen.

Flachen freizuhalten von Einfriedungen und Einfassungen )
Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind keine Einfriedungen, Einfassungen o0.A. sowie
bauliche Anlagen zuldssig.

Abweichend von § 11 (6) sind innerhalb der Flachen Begrenzungspoller, Fahrradstdnder sowie
bauliche Anlagen, deren Grundflache kleiner 2 m? und deren Hohe niedriger 1,0 m ist, zulassig.

§ 12 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1)

()

3)

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur innerhalb der Baugrundstiicke zur Einbindung der
baulichen Anlagen in das bestehende Geldnde, der Anpassung an die anliegende
StralRenverkehrsflachen und zur Anlage von Versickerungsmulden zulassig. Die Differenz der
Aufschittungen und Abgrabungen zum Ur-Geldnde darf max. 0,5 m betragen.

Die durch Abgrabungen und Aufschittungen erzeugte Bdschungsneigung darf nicht steiler als
ein Verhaltnis von 1 zu 2 (H6he zu Lange) sein.

Stutzmauern sind nur bis zu einer Héhe von 0,5 m und einer Lédnge von 10 m zulassig. Ein
Mindestabstand von 1,0 m zur Grundstiicksgrenze ist einzuhalten.

§ 13 Solaranlagen

(1)

(2)

Solaranlagen sind nur auf Dachern und an der Fassade zuldssig. Sie sind im Neigungswinkel
der Dachhaut oder in Fassadenebene jeweils als gleichmafRige, rechteckige Flachen zu
errichten. Ein Abstand zur Dachhaut oder der Fassade ist nur im Rahmen des konstruktiv
Notwendigen zulassig. Je Dachflache oder Fassade ist nur eine rechteckige Solaranlagenflache
zulassig. Die Solaranlagenflache muss einen Abstand von mind. 0,5 m zu Traufe, First und
Ortgang einhalten.

Gebaudeunabhangige Solaranlagen sind nicht zulassig.

§ 14 Immissionsschutz

(1)

()

@)
(4)

Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume sind in den Plangeb&uden welche in konventioneller
Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken) errichtet werden in Ml, - Ml, sowie in baulich
daran gekoppelten Gebduden und Bauteilen durch technische bzw. konstruktive MalRnahmen
(z. B. elastische Geb&dudelagerung, seitliche Abschirmung etc.) so zu schitzen, dass
hinsichtlich der sekundaren Luftschallimmissionen die gemafl TA Larm, Abschnitt 6.2 i.d.F. vom
Juni 2017 vorgegebenen Anforderungen fiir Gerauschibertragung innerhalb von Geb&uden
sowie hinsichtlich der Erschitterungseinwirkungen die gemaR der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe
Juni 1999, maRgeblichen Anhaltswerte fiir Misch- bzw. Kerngebiete eingehalten werden.

Bei von konventioneller Bauweise abweichender Bauweise (kein Massivbau mit
Stahlbetondecken, z. B. Holzbau) sind die Vorgaben nach § 14 (1) in Ml, - Ml,, der
Gemeinbedarfsflache und dem &stlichen Bauraum in Ml, einzuhalten.

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind
technische Vorkehrungen nach Nr. 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau

ReRs deordattrhster8- HEYa@eNRIMNQIBYSL B8R die wesentliche Anderung von nach
BauNVO in einem Mischgebiet oder der Gemeinbedarfsflaiche nach § 2 (3) zulassigen
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Ferienwohnungen, Dauerwohnungen

AmuaiiAn DAtbAn I'hhAava~a~ahtiin~arAiimaa vrianm Datviakhan Aanr DAk avkhAav~iinan~~Aiavkh A =y AAn



(5)

(7)

(7.1) ~ &

(7.2) ~ » ~

(8)

sowie Betten-, Ubernachtungsraume von Betrieben des Beherbergungsgewerbes bzw. des
Fremdenverkehrs o.A. (Betten-, Ubernachtungsrdume, Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer etc.) nur
zulassig, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor deren 6&ffenbaren
Fenstern die Beurteilungspegel bzw. kurzzeitigen Gerduschspitzen durch Gewerbeldarm die
mafigeblichen Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium der TA La&rm fir
Mischgebiete durch geeignete MaRnahmen zur Abschirmung des Anlagenldrms nicht
Uberschreiten

Daruber hinaus ist innerhalb des Geltungsbereiches die Anordnung von nach BauNVO in einem
Mischgebiet oder in der Gemeinbedarfsflaiche nach § 2 (3) zuldssigen schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen von Gewerbenutzungen (Biro-, Verwaltungs-, Schulungs-, Verkaufsrdume
etc.) nur zulassig, sofern im Einzelfall nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor deren
offenbaren Fenstern die Beurteilungspegel bzw. kurzzeitigen Gerduschspitzen durch
Gewerbelarm die malRgeblichen Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium der TA
Larm flr Mischgebiete durch geeignete Mallnahmen zur Abschirmung des Anlagenlarms nicht
Uberschreiten.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist der Neubau oder die wesentliche Anderung von
gewerblichen Betrieben und Anlagen nur zul&ssig, sofern im Rahmen der baulichen Ausfiihrung
nachgewiesen werden kann, dass die malfgeblichen Immissionsrichtwerte sowie das
Spitzenpegelkriterium der TA Larm innerhalb des Geltungsbereiches fir Mischgebiete (jeweils
im Bereich benachbarter schutzbediirftiger Nutzungen) bzw. aul3erhalb des Geltungsbereiches
entsprechend der benachbarten Gebietskategorie, 0,5 m vor o&ffenbaren Fenstern
schutzbeddirftiger Aufenthaltsraume eingehalten werden kénnen.

Fur den Fall des Neubaus oder der genehmigungsbedirftigen Anderung von schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen von Wohnnutzungen oder Beherbergungsstatten, die Fenster aufweisen, an
denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 70/60 dB(A) tags/nachts Uberschritten
wird, wird entlang den mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden der
Mischgebiete eine strikte Grundrissorientierung von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von
Wohnnutzungen bzw. Beherbergungsnutzungen (Betten-, Ubernachtungsrdume, Wohn-,
Schlaf-, Kinderzimmer etc.) festgesetzt. Ausnahmen sind aus Griinden der Grundrissgestaltung
zuldssig, wenn die betroffenen Raume durch spezielle baulich technische Malnahmen
(Gebauderickspriinge, Laubengange, Kastenfenster, Schallschutzloggien, vorgehangte
Fassaden etc.) so geschiitzt werden kénnen, dass vor deren liftungstechnisch notwendigen
Fenstern, Verkehrslarmpegel von nicht mehr als 64/54 dB(A) tags/nachts nachgewiesen
werden kénnen. Sofern eine BellUftung der schutzbedirftigen Raumlichkeiten nicht Uber ein
Fenster an eine abgewandten Gebaudeseite moglich ist, wird zuséatzlich eine
fensterunabhangige (mechanische) Belliftungseinrichtung erforderlich.

Zur erforderlichen Beliftung sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen im Mischgebiet bzw.
der Gemeinbedarfsflache, die Fenster aufweisen, an denen die folgenden Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm in Abhangigkeit der Nutzungsart Gberschritten werden, schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MalRnahmen zu berilcksichtigen und
kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebéaudeseite, an dem ein jeweiliger Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
nicht Uberschritten wird, beltftet werden kann:

Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder Beherbergungsstatten (Betten-,
Ubernachtungsraume, Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer etc.) im Sinne der DIN 4109, Januar 2018,
entlang den mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden, bei
Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 64/54 dB(A) tags/nachts.

Schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Gewerbenutzungen (Biro-, Verwaltungs-, Schulungs-,
Verkaufsrdume etc.) im Sinne der DIN 4109, Januar 2018, entlang den mit nebenstehendem
Planzeichen gekennzeichneten Fassaden, bei Beurteilungspegeln durch Verkehrsldrm von
mehr als 64 dB(A) tags.

In Bereichen in welchem ein Verkehrslarmpegel von 64 dB (A) 2,0 m uber der Mitte des
AuBenwohnbereiches berschritten wird, sind keine AuRenwohnbereiche zulassig.

Hinweis: Das nebenstehende Planzeichnen markiert unter Beriicksichtigung der
Bestandsgebdude und vorgeschlagenen Baukérper die Bereiche, in welchen dies
(Uberschreitung der 59 dB) der Fall ist und somit AuBenwohnbereiche unzuléssig sind.

In den Obergeschossen ist dies ohne eigenabschirmung an allen Fassaden welche mit
Planzeichen nach §16 (7.2) gekennzeichnet sind der Fall.

§ 15 Artenschutz

(1)

Im Planungsgebiet ist der Verlust von Baumhdhlen und -spalten durch die Anbringung von



(2)

()

Fledermauskasten an den verbleibenden, umliegenden Baumen auszugleichen. Je zu
fallendem Baum mit nachgewiesenen Hoéhlen und Spalten, sind je Struktur drei
Fledermauskasten zu errichten. Es sind Kasten mit einer Spaltenbreite von 1,5-2,5 cm zu
verwenden.

Im Planungsgebiet ist der Verlust von Fledermausquartieren durch Geb&udeabriss in der
Gemeinbedarfsflache durch die Anbringung von mind. vier Fledermausbrettern, insbesondere
fur die Zielart Bartfledermaus, an den direkt benachbarten, frei anfliegbaren Geb&uden
auszugleichen. Die Fledermausbretter missen folgende Kriterien erfillen:

- Breite mind. 1,5 m, H6he ca. 0,5 m

- Unbehandeltes, ségeraues Holz

- Spaltenbreite innen: verschmalernd zulaufend von 2,5 cm (Einflug) bis 1,5 cm

- Abseits von Beleuchtungen

- Freier Einflug vorhanden

Bei Abriss und Neubau des Gebdudes im nordlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache sind
Ersatzquartiere fiir Fledermause mit folgenden Kriterien zu schaffen:

- Umlaufende Fledermausbretter/Spaltenquartiere mit Spaltenbreiten zwischen 1,0-3,0 cm aus
unbehandelten, sdgerauen Holz (auch als Verschalung mdéglich) jeweils auf Ost- und Westseite
- Windbrett innen beidseitig aus sdgerauem Holz mit Spalt ca. 3,0 cm (wie Bestandgebaude)

- Verzicht auf Beleuchtungen in diesem Bereich

- Keine Anbringung von Insektenschutzgittern

Fir die AuBRenbeleuchtung sind ausschlieBlich UV-arme Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchten oder
Natriumdampflampen (Farbtemperatur zwischen 2220 und 2700 Kelvin) zulassig. Es sind nur
geschlossene, nach unten gerichtete Beleuchtungseinrichtungen mit einen Hauptabstrahlwinkel
von unter 70° zuldssig. Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem, frei
strahlendem Beleuchtungsbereich sind unzuléssig.

Glasflachen ab einer GrofRe von 2 m? bzw. groflere zusammenhangende Glasflachen und
Glasfassaden mussen vogelschlagsicher sein (z.B. Entspiegelung, Satinierung oder Musterung)
mit max. 12% AuRenreflektionsgrad. Vogelsilhouetten-Aufkleber sind unzulassig.

C) Hinweise durch Text und Planzeichen

1. Hinweise durch Planzeichen
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Flursticksgrenzen und Flursticksnummern

Bestehende Baukdrper mit Nebenanlage und Haus-Nr.
Vorgeschlagener Bauk&rper mit Nebenanlage

Gebé&ude zur Disposition

GrofRde der vorgeschlagenen Grundstlicke

Hoéhenlinien in 0,5 m (z.B. 452 m . NHN)

Baumbestand, Erhalt empfohlen (Darstellung nach Luftbild)
Baume zur Disposition (Darstellung nach Luftbild)

Sichtdreiecke 50 km/h: Anfahrtssicht 5,0 m / Schenkelldnge 70 m

2. Hinweis zu gemeindlichen Satzungen

Im Bereich des Bebauungsplanes sind besonders folgende Satzungen der Gemeinde Raubling
von Belang. Sie gelten jeweils in der aktuellsten Fassung.

Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung)

Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe, Gemeinde Raubling



3. Hinweise zu Entwasserung und Versickerung

(1)

Wo die Untergrundverhéltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) lber die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienformige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser (ber einen Sickerschacht ist
aufgrund der vermuteten hohen Grundwasserstande nicht mdglich. Im Allgemeinen wird darauf
hingewiesen, dass das DurchstoRen grundwasserschiitzender Deckschichten nicht zuldssig ist.
Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der erlaubnisfreien Versickerung geman
NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante liegen. Alternativ ist fur die
Niederschlagswassereinleitung eine  wasserrechtliche  Erlaubnis beim Landratsamt
Rosenheim-Wasserecht zu beantragen.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die TRENGW einzuhalten. Soll von den
TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das Arbeitsblatt
DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so herzustellen bzw. zu unterhalten, dass
der Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Bebauungen oder Verfiillungen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von
anderweitigen Gegensténden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder Materialien die
fortgeschwemmt werden kénnten, sind unzuldssig. Fiur die Versickerung vorgesehene Flachen
sind vor Verdichtung zu schitzen. Auch ist die Ablagerung von Baumaterialien auf diesen
Flachen sowie das Befahren oder ein Bodenaushub bereits wéhrend der Bauzeit nicht zul&ssig.

4. Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen:

Die Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschosses sollte mind. 25 cm (ber der
Oberkante der nachsten angrenzenden StralRenverkehrsflache liegen.

Das Geb&aude sollte bis mind. 25 cm Uber des anstehenden Geldndes wasserdicht errichtet
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchflihrungen etc.).

Nachteilige Verdnderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumafRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).

Es dirfen keine Geldndeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

5. Hinweise zum Denkmalschutz

(1)

(2)

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

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

6. Hinweise zum Schutz des Bodens

Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915
durchzufihren. Bei allen BaumaflRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen,
dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu
versehen.

7. Hinweise zum Artenschutz



Um Verbotstatbestdnde nach 8§44 BNatSchG sicher auszuschlieBen sind Uber die
Festsetzungen nach § 15 hinaus die nachfolgenden Rahmenbedingungen einzuhalten.

(1) Rodungsarbeiten (Bdume und Gehdlze) sind nur auRerhalb der in §39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur auf3erhalb der
Zeit zwischen 01. Marz und 30. September durchzufihren.

(2) Die im Rahmen der Einzelbaumallinahmen jeweils zu erhaltenden B&dume sind mit einen Baum-
und Wurzelschutz gem. DIN 18920 groRzligig zu schiitzen. Die gesamte Kronentraufe + 1,5 m
gilt als Wurzelbereich. In dieser Zone sollen alle Belastungen wie Ablagerung, Aufstellen von
Maschinen und Material, Befahrung, Verunreinigung, Verdichtung und Versiegelung des
Bodens sowie Bodenauftrag und -abtrag vermieden werden.

(3) Der Gebaudeabriss (Dach) fir das Gebaude im nérdlichen Teil der Gemeinbedarfsflache ist
ausschlieBlich im Zeitraum zwischen 01. September und 15. Oktober oder notfalls zwischen
01. und 30. April und unter Durchfiihrung der vorbereitenden Arbeiten zulassig:
- Kurz vor geplantem Abbruch: Kontrolle aller potentiellen und faktischen Hangplatze
(Windbretter und Fensterladen) durch einen Fachbiologen
- Umgehende Demontage dieser Strukturen bei Nicht-Besatz
- Umgehende Dachabdeckung bzw. Abriss im 0.g. Zeitraum

(4) Im Vorfeld von Baumféllungen sind die entsprechenden Biume mit ihren Hohlungen und
Spalten durch einen Fachbiologen und/oder einen Baumkletterer auf ein Vorkommen von
Fledermdusen zu untersuchen.

(5) Die AuBenbeleuchtung ist auf ein Minimum zu reduzieren. Eine Dauerbeleuchtung ist
auszuschliefen. Die Anlagen sind mit Bewegungsmeldern oder Zeitschaltuhren zu steuern.

(6 Um bei Neu- und Umbauten das Tétungsrisiko flir Végel durch Glasflachen nicht zu erhdhen
(Vogelschlag) und damit gegen das Totungsverbot zu verstofRen, sind im Bauvollzug die
folgenden Leitfaden zu berlcksichtigen:

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2021): Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben.
- Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Rdssler (2023): Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

8. Hinweis zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 (1) kann in geringfigigem MaR nach § 23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Geb&udeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO einhalten.

9. Hinweis zum Erschiitterungsschutz

Die Einhaltung der nach § 14 (1) und (2) gestellten Anforderungen ist durch erschitterungs-
technische Untersuchungen im Rahmen der Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungs-
freistellungsverfahren nachzuweisen.

10. Hinweis zur Bahnlinie

Beleuchtungsanlagen im AufBenraum, Lichtwerbung und der Gleichen sowie Solar- und
Photovoltaikanlagen im Einwirkungsbereich der Bahnlinie, insbesondere in Ml,, Ml; und Mly,
sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelédnde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und
Abstrahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechselung und Blendwirkungen
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind
vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.



D) Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Raubling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ...................... die Aufstellung des
Bebauungsplans "Raubling Rathausumfeld" im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innentwicklung nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...................... ortsuiblich

bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom ...................... wurde nach
§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ...................... bis . im Internet veroffentlicht und 6ffentlich
ausgelegt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am .................... ortsublich bekannt gemacht.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
...................... Gelegenheit zur Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begriindung, in der

Fassungvom ..........cccceeeees , bis einschlief3lich ...................... gegeben.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom ............c......... wurde nach § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ...................... bis ..o im Internet verdffentlicht und 6ffentlich ausgelegt. Dies
wurde am .........ccccvvenee ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom ..................... erfolgte mit Schreiben vom

...................... bis einschlielich ...................... .

Mit Beschluss des Gemeinderates vom ...................... wurde der Bebauungsplan "Raubling Rathausumfeld" in
der Fassung vom ..........c.ccoeuee als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Raubling, den ......................

(Siegel)

Olaf Kalsperger, Erster Biirgermeister

Ausgefertigt am:
Raubling, den .......................
(Siegel)

Olaf Kalsperger, Erster Bargermeister
Der Bebauungsplan "Raubling Rathausumfeld" wurde am ....................... gem. § 10 Abs. 3 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan "Raubling Rathausumfeld" tritt damit in Kraft.
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