Textliche Hinweise

1.0 Grundlagen der Planung

1.1 Der Bebauunasplan wurde auf katasteramtlichen Laaeplanen.

M =1 : 1000 und unter Verwenduna der DFK aefertiat. Fr Lage und
GréRenaenauiakeit wird keine Gewahr tibernommen. Vor Beginn von
Objektplanungen ist das Gelande vor Ort zu vermessen.

1.2 Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung.

2.0 Altlasten / Standsicherheit

2.1 Der Gemeinde sind auf den zur Bebauung vorgesehenen
Grundstiicken keine Altlasten bekannt.

2.2 Zur Standsicherheit von Gebauden liegen keine Angaben vor.

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

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

- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
diesen Bebauungsplan als Satzung:

|. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

TN

(WA} allgemeines Wohngebiet
2. Mal} der baulichen Nutzung

130 max. Uiberbaubare Grundflache in gm, z.B. 130 gm
Ga Garagen
WE  héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

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

ab OK Rohdecke

zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tiber dem 2. Voll-
geschoss von max. 0,5 m einschlieBlich Pfette, ab OK Rohdecke

WH  maximal zuldssige Wandhéhe

- 3. Baugrenzen

—— Baugrenze

4. Grinflachen

ortsbildprégender, erhaltenswerter Obstgarten

private, gartnerisch genutzte Grinflache

6. Grinordnung

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

heimische Obstbdume; Hochstamm

@  zu pflanzende Straucher

7. Sonstige Planzeichen

== mm Grenze d. raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

«—— Firstrichtung

— First abgeschleppt

4 Garagenzufahrt

Hinweise:

.| bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengeb&ude

60/2 Flurnummer, z.B 60/2

bestehendes Gebdude zum Abriss

ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung

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

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

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

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

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

3.3 Die Hohe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss Uber dem Stralenniveau darf 0,35 m
nicht Ubersteigen.

3.4 Uberschreitungen der Baugrenzen von Geb&udeteilen (z.B. Erker oder Balkone) in
geringfugigem AusmaR sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zu l&ssig.

4.0 Gestaltung

4.1 Samtliche Gebaude sind mit Satteldachern von 20° bis 28° Dachneigung zu
versehen. Der First ist mittig anzuordnen.

4.2 Quergiebel sind ab einer Dachneigung von 25°, Gauben ab einer Dachneigung von
27° zulassig. Liegende Dachfenster sind bis zu einer EinzelgréRe von 1 m? zuldssig.
Abschleppungen ber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt

4.3 Als Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in roter oder rotbrauner
Farbe zu verwenden.

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

5.0 Garagen und Stellplatze

5.1 Garagen dirfen nur auf der hierfiir bezeichneten Flache, sowie innerhalb der
tberbaubaren Grundflache errichtet werden. Aus gestalterischen Griinden
(Dachvorsprung) kénnen Garagen, die einseitig an der Grundsticksgrenze
festgesetzt sind, mit einem Grenzabstand von 0,50 m errichtet werden.
Diesbeziglich wird eine von Art. 6 BayBO abweichende Abstandsflache bzw. eine
besondere Bauweise von § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

5.2 Der Garagenvorplatz darf strallenseitig nicht eingefriedet werden.

5.3 Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offenzuhalten und deren
Oberflache mit wasserdurchlassigen Material zu befestigen, z.B.

- wassergebundene Decken mit Kalksplitt
- Schotterrassen
- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz

6.1 Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist durch geeignete MaRnahmen
zur Versickerung zu bringen.

6.2 Die Bodenversieglung, auch im Bereich der privaten Grundstiicksflachen ist auf ein
Mindestmal zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, dal} der
Versiegelungsgrad des Grundstiickes 0,4 nicht Gberschreitet. Dabei kénnen die
jeweiligen AbfluRbeiwerte fir die Art der Versiegelung rechnerisch in Ansatz
gebracht werden (Erlauterung in der Begriindung Ziffer 6)

7.0 Einfriedungen

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

7.2  Ungeschnittene Hecken (geschlossene Pflanzung) und Mauern sind unzul&ssig.

8.0 Griinordnung

8.1 Die nicht uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinflache géartnerisch
anzulegen. Mindestens 1/3 der Grunflachen sind mit Strauchern und Baumen zu
bepflanzen.

Begriindung

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet umfafit die FINr. 1, 4, 333 und 333/1 Gemarkung Pfraundorf im nérd-
lichen Ortsbereich von Pfraundorf. Die Grundstlicke liegen zwischen der Breiteicher

Stralle und der Stral’e ,Am Durchgang®. Studlich grenzt der Geltungsbereich an eine
bestehende Bebauung. Die Grundstiicke sind mit Wohnh&usern bebaut.

2. AnlaR der Planung und planungsrechtliche Voraussetzungen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet dargestellt.
Derzeit besteht fir diesen Bereich ein Baurecht nach § 34 BauGB. Aufgrund von
Verdichtungstendenzen in diesen Bereich, die zu stadtebaulichen Spannungen fuh-
ren kénnen, hat der Gemeinderat am 27.11.2001 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes beschlossen. Dadurch soll bei einer Nachverdichtung die stddtebauliche Ord-
nung sichergestellt werden. Insbesonders soll die Nachverdichtung in einem maf3-
vollen Rahmen gehalten werden.

3. ErschlieBung

Die straBenméaRige ErschlieBung erfolgt ber die vorhandene Gemeindestrallen. Die
Ver- und Entsorgung ist Uber die zentrale Kanalisation der Gemeinde bzw. das ge-
meindliche Wasserwerk gesichert.

4. Wasserwirtschaft

Das Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zu versickern. Zur Ver-
weidung einer Gibermafigen Bodenversiegelung wird ein maximaler Versiegelungs-
grad von 40 % pro Baugrundstiick festgelegt. Fir die Berechnung des Versiege-
lungsgrades kdénnen die unterschiedlichen AbfluRbeiwerte von Oberflachenbefesti-
gungen wie folgt in Ansatz gebracht werden:

Dacher > 15° Neigung 1,0
Déacher < 15° Neigung 0,8
begrinte Dacher 0,3
Asphalt- und Betondecken 0,9
Pflaster- und Pflasterbeldage 0,6
wassergebundene Decke 0,5
Rasenpflaster und Schotterrasen 0,4
Garten 0,1

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

5. Griinordnung

Bei dem tberplanten Wohnbaugebiet handelt es sich um eine bebaute Innerortsfla-
che mit einem bisherigen Baurecht nach § 34 BauGB, mit geringer 6kologischer Be-
deutung, die baurechtlich neu geregelt wird. Zielrichtung der Grinordnung ist die
Forderung der Eigeninitiative des Grundstickeigentiimers durch eine intensive gart-
nerische Nutzung eine ékologisch wirkungsvolle Gringestaltung zu erreichen. Die
Festsetzungen im Bebauungsplan regeln nur die Vermeidung von nicht gewlinschten
Auswichsen aus den Erfahrungen anderer Baugebiete, z.B. geschnittene Thujenhe-
cken. Im Ubrigen macht es keinen Sinn im gértnerischen Privatbereich durch formelle
Regeln die Vielfalt der Gestaltungsmdéglichkeiten birokratisch einzuschrénken. Die
vorgesehenen Planungen und Festsetzungen dienen zum Ausgleich der zu erwar-
tenden Eingriffe in die Natur. Auf Grund der umfangreichen Griinordnung sind die
Belange des Naturschutzes gewéhrleistet.

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 29.07.2002 bis 30.08.2002 im Rathaus
Raubling
ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit Beschlu? des Gemeinderates vom
24.09.2002 den Bebauungsplan gemafl § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 25.09.2002 _
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1. Burgermeister -

3. Der Bebauungsplan wurde am 11.10.2002 gem&R § 10 Abs. 3
BauGB ortstblich bekanntgemacht. Ab der Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der
Bebauungsplan wahrend der Dienststunden in der Gemeinde-
kanzlei von jedermann eingesehen werden.

Raubling, 14.10.2002-

1 (] , TR 7

U ot g
' Neiderhell N7, 3
1. Burgermeister

Ong el

GEMEINDE RAUBLING
-LANDKREIS ROSENHEIM-

B

|

s « j
L 10 00 J1 §7 )

BEBAUUNGSPLAN

_Breiteicher Stralde IlI*

M 1:1000

' Fertigungsdaten:

- Entwurf; 10.04.2002

geandert:  10.07.2002

Planfertiger:

' GEMEINDEVERWALTUNG RAUBLING




