Prdaambel

Die Gemeinde Raubling erldsst aufgrund des §10 in Verbindung mit den §§1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauTB), des §11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 81, 5, 8 und 7 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den Bebauungsplan "Nicklheim - Kindergarten" als Satzung vom

22.02.2022.

A) Planzeichnung
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichen
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§ 1 Aligemeines
(1) m Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

@

MaRzahl in Metern (z.B. 11 m)

§ 2 Art der Baulichen Nutzung

(1) WA,

@ =3

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

Gemeinbedarfsflache nach §9 (1) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung "Kinderbetreuung
und Soziale Einrichtungen”

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache "Kinderbetreuung und soziale Einrichtungen" sind folgende
Nutzungen zuléssig:

- Anlagen zur Kinderbetreuung

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) GR120
(2
(3
(4)
(3 ———

Maximal zuldssige Grundflache in m? (z.B. 120) bezogen auf den jeweilligen Bauraum

Die nach § 3 (1) festgesetzte maximale Grundfliche darf durch Terrassen, Balkone und
Loggien in WA1 und der Gemeinbedarfsfldche bis zu einer GRZ von (inkl. Hauptanlagen nach §
3 (1)) 0,3, in WA2 und WAS3 bis zu einer GRZ von 0,25 Uberschritten werden.

Die nach § 3 (1) und (2) festgesetzte Grundflachenzahl darf bis zur einer Grundflachenzahl
GRZ (inkl. Hauptanlagen bzw. Flachen nach § 3 (1) und (2)) durch folgende Anlagen:

- Garagen und Carports,

- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO

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

wie folgt Giberschritten werden:

in WA1 bis zu einer GRZ von 0,4

in WA2, WA3 und in der Gemeinbedarfsfliche bis zu einer GRZ von 0,35

Die nach § 3 (1), (2) und (3) festgesetzte Grundfidchenzahl darf bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl GRZ (inkl. Hauptanlagen und Flachen nach § 3 (1), (2) und (3))
durch folgende Anlagen:

- Stellpldtze mit ihren Zufahrten

- Zuwegungen und Zufahrten

wie folgt Uberschritten werden:

in WA1 bis zu einer GRZ von 0,6

in WA2, WA3 und in der Gemeinbedarfsfliche bis zu einer GRZ von 0,5

Abgrenzung unterschiedliche Mafle und Art der Nutzung

§ 4 Hohenentwicklung

OKyyy 476,0 Maximal zuldssige absolute Oberkante der Wandhéhe in Meter (iber Normalhéhennull nach

DHHN 2016 (z.B. Oberkante Wandhéhe 476,0 m Gber NHN). Die Oberkante der Wandhéhe ist
bei geneigten Déachern der gedachte Schnittpunkt der Oberseite der Dachhaut mit der Ebene
der AufRenkante der AuBenwand, an der Traufseite des Daches; bei Flachdachern z&hlt die
Oberkante des oberen Abschiusses der Attika.

Die festgesetzte OK,y bezieht sich jeweils auf den Bauraum nach § 5 (1) bzw. die Fladche nach

§8(1)

§ 5 Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflache
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Baugrenze

Die nach § 5 (1) festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone und Vordédcher o A. auf 33%
der entsprechenden Fassade um bis zu 1,0 m berschriten werden. Es ist jedoch ein
Mindestabstand von 2,0 m zur Grundgrenze einzuhalten.

§ 6 Abstandsflachen

§ 7 Dédcher

M

Von den in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ermdglichten abweichenden Regelungen zur
Abstandsflachentiefe durch den Bebauungsplan wird kein Gebrauch gemacht.

In WA1 - WAS3 sind bei Dachflachen gréfler 5 m? ausschlieBlich symmetrische Sattelddcher und
Walmdéacher mit einer Dachneigung von 20° bis 30° zuldssig.
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In der Gemeinbedarfsflache sind bei Dachflachen gréRer 5 m? ausschlieBlich Satteldécher und
Pultddcher mit einer Dachneigung von 10° - 30° zul&ssig. Abweichend sind je Gebdude auf
maximal 15% der realisierten Dachfliche auch Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu
5° zulassig.

In WA1 - WAS3 ist der First des Hauptdaches parallel der ldngeren Seite des jeweiligen
Baukérpers auszurichten und in dessen Mitte zu situieren.

Grenzsténdige, aneinander gebaute Hauser oder Nebengebude sind profilgleich und mit einer
einheitlichen Dachform, -deckung und -neigung auszufilhren. Sie missen giebelseitig
aneinander gebaut werden. (Gilt nicht fir Nebenanlagen an Hauptanlagen)

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Abweichend von § 7 (5) sind Kamine, Entliftungsrohre, Solaranlagen sowie Dachflachenfenster
zulgssig. Dachflachenfenster missen in der Ebene der Dachhaut liegen und darfen 10% der
jeweiligen Dachfiéche nicht Giberschreiten.

Quergiebel missen folgenden Bedingungen entsprechen:

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

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

- Die Traufe des Quergiebels darf max. 1,0 m Giber der Traufe des Hauptdaches liegen. Hier gilt
der Abstand zwichen Oberkante der Traufe des Hauptdaches und Unterkante der Traufe des
Quergiebels.

- Je Gebd&ude ist maximal ein Quergiebel zulassig.

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

In WA1 - WAS gilt, abweichend von § 7 (1):

Dem Hauptdach untergeordente Flachen, welche maximal 10 % der Gesamtdachfliche
ausmachen und deren héchster Punkt mindestens 60 cm unter der realisierten OKyy
entsprechend der Definiton des oberen Bezugspunktes aus § 4 (1), des Hauptdaches liegen,
sind als Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 30° (auch
Pultdéacher) zuldssig.

Auf Déchern mit einer Dachneigung tber 20° sind als Dachdeckung bei Dachflichen gréRer 5
m? nur matte Dachziegel oder Dachsteine in Braun-, Rot- und Anthrazitténen zuldssig. Auf
flacheren Déchern sind auch Blechdeckungen, bei Flachdéchern mit einer Neigung unter 5°
auch Griindacher und bekieste Flachdacher zulédssig.

Carports, als an mindestens 3 Seiten komplett offene Uberdachungen tiber baurechtlich
notwendigen Stellplédtzen darfen abweichend von den Festsetzungen der § 7 (1) und (2) auch
mit Flach- und Metalldachern bis zu 5° Neigung ausgefiihrt werden.

Auf Wintergarten sind abweichend von § 7 (1) und (8), bis zu einer GréRe von 20 m?2,
transparente Décher zuldssig. Sie miissen kein Satteldach haben.

§ 8 Nebenanlagen

(1)
(2)

©)

(4)

Umgrenzung von Fléachen fur Nebenanlagen und Garagen

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

Die Dé&cher von Nebenanlagen und Garagen iber 5 m? Grundflache miissen die Anforderungen
an Déacher gemaR § 7 erfullen. Darliber hinaus sind sie mit der identischen Dachdeckung wie
die dazugehorigen Hauptgebdude zu versehen so es sich nicht um Carports handelt.

Von den Regelungen nach § 8 (1) ausgenommen sind:

- offene Stellplatze

- offene, nicht iberdachte Sitzbereiche (Terrassen)

- Stutzmauern

- Einfriedungen

- Zufahrten und Zuwegungen

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

- Spielgeréate im Bereich der Gemeinbedarfsfliche

§ 9 Grinordnung

(1) Q) PBaun zu erhilten
Bei Ausfall ist eine Ersatzpflanzung entsprechend der Pflanzqualitdten nach § 9 (2) an gleicher
Stelle durchzufiihren.

(2) Je angefangenen 400 m? Grundstiicksflaiche der Allgemeinen Wohngebiete und 500 m?2
Grundstiicksfliche der Gemeinbedarfsflache ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum
mit einer zu erwartenden Mindestwuchshéhe von 10 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baume nach § 9 (1) durfen darauf angerechnet werden. Die Pflanzungen haben mit einer
Mindestpflanzqualitat von Stammumfang min. 16-18 cm, 3x verpflanzt zu erfolgen. Sie haben
spdtestens in der Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der Geb&ude zu erfolgen.
Ausgefallene Baume sind entsprechend der festgesetzten Pflanzqualitdten in der folgenden

(3)
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Pflanzperiode nach zu pflanzen.

Baum zu pflanzen

Je Planzeichen ist ein Baum entsprechend der Vorgaben aus § 9 (2) zu pflanzen. Von der

festgesetzten Position kann um bis zu 5,0 m abgewichen werden.

Flache mit Bindung fur Bepflanzung und fiir den Erhalt von Bdumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen.

Die innerhalb der Fldche befindlichen Straucher sind zu erhalten und bei Ausfall durch
heimische, standortgerechte Laubgehdélze zu ersetzen.

Entlang des Waldrandes ist ein Krautsaum und ein strukturreiches Waldvorfeld mit

Altgrasbestédnden zu entwickeln.

§ 10 Einfriedungen

M
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Maschendrahtz&une sind mit Laubgehélzen zu hinterpflanzen.

Zéune durfen eine Hdhe von 1,2 m, innerhalb der der Gemeinbedarfsflichen 1,5 m nicht
tiberschreiten.

Mauern und massive (gemauert, betoniert 0.A.) Pfeiler sind nicht zulassig.

Zaune sind ohne Sockel auszufilhren und dirfen nicht eingegraben werden. Sie miissen einen
Abstand von mindestens 10 cm zum Boden haben. Ein freier Durchgang fiir Kleinsaugetiere
muss moglich bleiben.

Garagenvorpldtze und Stellplatze darfen zur o6ffentlichen StraRenverkehrsflache nicht
eingefriedet werden.

§ 11 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1)

(2)

Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur zur Integration der Hauptgeb#ude, Nebenanlagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten in die bestehende Topographie, zum héhenmaRigen
Angleich der Zufahrten an die &ffentliche Verkehrsfliche und zur Anlage von
Versickerungsmulden zuldssig. Sie sind nur bis zu einer Differenz von 50 cm gegeniiber dem
bestehenden Geldnde zulissig.

Die durch Abgrabungen und Aufschiittungen erzeugte Béschungsneigung darf nicht steiler als
ein Verhéltnis von 1 zu 2 (Héhe zu Lénge) sein.

§ 12 Verkehrsflachen
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(2) . S

§ 13 Wald

offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

"RV Innerhalb von baumwurfgefahrdeten Bereichen (25 m - Bereich zu angrenzenden Wald) sind

|
Baumwur*zone 25m

bauliche Anlagen zum dauerhaften Aufenthalt von Personen nur zuléssig, wenn durch bauliche
MaRnahmen (z.B. verstérkter Dachstuhl, gesicherte Dachfenster) sichergestellt ist, dass die
Nutzer vor der Gefdhrdung durch umfallende Bdume und abbrechende Aste geschitzt sind.

C) Hinweise durch Planzeichen

C.1 Hinweise durch Planzeichen
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Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern
Bestehende Baukérper mit Nebenanlage und HausNr.
Vorgeschlagene Grundstilicksteilung

Nummerrierung der vorgeschlagenen Baugrundstlicke
ca. gr6Be des vorgeschlagen Baugrundstiicks
Vorgeschlagene Bauk&rper mit Nebenanlage

Wald (auf3erhalb Geltungsbereich)

Hohenschichtlinie in 0,5 Metern

Vorgeschlagene Standorte flr Bdume
Vorgeschlagene Stellpldtze und Zufahrten

Anbauverbotszone von 15 m nach Art. 23 Abs. 1 BayStr'WG entlang Kreisstralke RO25. Die
Anbauverbotszone ist von baulichen Anlagen freizuhalten.

C.2 Gemeindliche Satzungen

M

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

Garagen und Stellplatzsatzung der Gemeinde Raubling vom 24.04.2007

Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Raubling vom
27.01.2021

D) Schemaschnitte als Hinweis (MaRBstab 1:500)

C.3 Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser

(M)

(2)

(3)

(4)

(6)

(7)

Das 'Niederschlagswasser von befestigten Flachen des Baugrundstiicks und den Dachfiéichen
ist direkt auf dem Grundstiick zu versickern.

Dabei soll als primére Lésung eine ortsnahe, flichenhafte Versickerung tber eine geeignete
Oberbodenschicht angestrebt werden. Ist eine Flachenversickerung nicht mdéglich, so ist einer
linienférigen unterirdischen Versickerung Gber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer
punktuellen Versickerung Uber Sickersch&chten zu geben.

Die Vorgaben der TRENGW sind einzuhalten. Soll von diesen abgewichen werden, ist ein
entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzufihren. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” ist zu beachten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehérigen Entwésserungsplanung st
eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Darf diese nicht
angewendet werden, ist fiir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim LRA Rosenheim zu beantragen.

Insbesondere muss die Sohle einer Versickerungsanlage im Rahmen er erlaubnisfreien
Versickerung gemaRB NWFreiV einen Abstand von 1m zum mittleren héchsten
Grundwasserstand (MHGW) aufweisen.

Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers ist ebenfalls in diesem Rahmen
nachzuweisen. Hierzu kann auf das Merkblatt DWA- 153 "Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" zuriickgegriffen werden.

Durch geeignete MaBRnahmen ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser von
Baugrundstiicken nicht auf die StraRenverkehrsflichen oder die Nachbargrundstiicke gelangt.

Durch geeignete MaRnahmen ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser von
Baugrundstiicken nicht auf die StraBenverkehrsflichen oder die Nachbargrundstiicke gelangt.

C.4 Hinweise zu hohen Grundwasserstinden
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Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit zweitweisen hohen Grundwasserstdnden
weniger als 2 m unter Gelédnde. Durch bauliche MaRnahmen, wie eine wasserdichte und
auftriebssichere Bauweisedes Kellers oder eine angepasste Nutzung, kénnen Schéaden
vermieden werden. Grundstiicksentwasserungsanlagen sind wasserdicht und auftriebssicher zu
errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn.

Die I:Erkuq@ung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk gegen auftetendes Grundwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwassersituation sind in der Regel Bohrungen oder Erdaufschliisse
erforderlich. Far Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchtreufen oder die
artesisch gespanntes Grundwasser erschlieRen, ist vor Bohrbeginn ein wasserrechtliches
Verfahren durchzufiihren.

Um negative Einflisse auf das Grundwasser ausschlieRen zu kénnen, hat der Bauherr einen
fachlich qmualifizierten \Nachweis ubker adie quaantitatiean uvad quaalisatiesn Sinflismse auif aias
Grundwasser wéhrend der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z.B. hydrogeologisches
Gutachten). Fir  entsprechende MaRnahmen sind regelmiRBig wasserrechtliche
Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehérde (LRA Rosenheim) einzuholen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspféahlen
oder Bodenankern mittels Injektion), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
Kreisverwaltungsbehérde (LRA  Rosenheim) bezliglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

C.5 Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

(1)

(2)

Durch die BaumaBnahmen, insbesondere durch Aufschattungen und Abgrabungen, darf im
Hinblick auf wild abflieRendes Oberflichenwasser und die Uberschwemmungssituation, die
Situation der Ober- oder Unterlieger beziiglich des Wasserabflusses nicht negativ verdndert
werden. §37 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstirkt zu Starkregenereignissen und
in der Folge zu wild abflieRende Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. zu sehr hohen
Grundwasserstanden kommen.
Hinsichtlich dieser Gefahren wird die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen
empfohlen:
- Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses sollte, so das Geb&ude nicht in
einer Hanglage bzw. ber dem angrenzenden Geldnde liegt, mindestens ca. 25 cm tiber
der Oberkante der am Grundstiick anliegenden StraRe liegen.
- Das Gebé&ude sollte bis 25 cm tiber OK geplantem Gelénde wasserdicht errichtet
werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiir Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugénge, Installationsdurchfithrungen etc.).

C.6 Hinweise zum Artenschutz

M

(2)

)

(4)

Rodungsarbeiten (Bdume und gréRere Gehdélze) sind nur auerhalb der im §39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG festgelegten Brut-, Nist- Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur
auBerhalb der Zeit zwischen 1. M&rz und 30. September durchzufithren.

Abzubrechende Geb&ude sind vor dem Abbruch auf das Vorkommen geschitzter Arten zu
pntersuchen. So das Vorkommen geschitzter Arten nicht sicher ausgeschlossen werden kann
ist das vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde (LRA Rosenheim) abzustimmen.

Als AuBenbeleuchtung nach der Bauzeit sind zum Schutz nachtaktiver Insekten und zur
Vermeidung von Stérungen von Geb#udebritern und Fledermausen Dauerbeleuchtungen
unzuldssig. Es dirfen ledigleich im Eingangsbereich nach unten strahlende Leuchten mit
moglichst engem Lichtkegel verwendet werden. Es ist warmweiRes Licht einzusezten (Uiber 540
nm Wellenléne und eine Farbtemperatur unter 2.700 K).

Um artenschutzrechtliche VerstsRe gemaR den §§44 ff BNatSchG durch vorhersehbare,
aghduftec Kelissioneni vonn Véogkin mitit Glassskhaibeen zuu veemeiieen, simt asrisspradrestose
VermeidungsmaBnahmen an Geb&uden mit gréReren Glasflichen vorzunehmen. Dazu sind
z.B. folgende MaBnahmen geeignet: Ubereckverglastungen und Durchsichten vermeiden;
Glasscheiben mit einem geringen Reflexionsgrad (méglichst < 15 %) verwenden MaRnahmen
zum Vogelschutz (z.B. Bemusterung) bei Glasflachen gréRer 2 m? Anlage von fur Vogel
attraktiven Granflachen im Bereich groRer Glasflichen vermeiden.
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E) Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Raubling hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 26.03.2019 die Neuaufstellung des
Bebauungsplans "Nicklheim - Kindergarten” im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innentwicklung nach §13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss, die Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB sowie die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. §13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB wurde am 10.09.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
erfolgte vom 10.09.2021 bis einschlieRlich 19.10.2021.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans "Nicklheim - Kindergarten" mit Begriindung, in der Fassung vom
16.07.2021, wurde am 27.07.2021 durch den Gemeinderat gebilligt. Er wurde gem. §3 Abs.2 BauGB in der Zeit
vom 03.01.2022 bis 04.02.2022 offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 29.12.2021.
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 23.12.2021 &ffentlich bekanntgemacht.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 22.02.2022 wurde der Bebauungsplan "Nicklheim - Kindergarten", in
Fassung vom 10.02.2022 gem. §10 Abs.1 BauGB als Satzung, beschlossen.

Der Bebauungsplan "Nicklheim" wurde am 1‘§'f0'3".2(-)22 gemal §10 Abs.3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan "Nicklheim - Kindergarten" tritt damit in Kraft.

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

Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2, §44 Abs. 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen
worden.
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Bebauungsplan "Nicklheim - Kindergarten”

als Bebauungsplan der Innenentwickung nach § 13a BauGB
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