Praambel

Die Gemeinde Raubling erlasst aufgrund des §10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8 und 9 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 tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans "An der Prinzregentenstralle/Pfraundorf" als Satzung vom 24.09.2024.

Die Anderung und Erweiterung verdréngt den Bebauungsplan "An der Prinzregentenstrale/Pfraundorf"
innerhalb ihrers Geltungsbereichs komplett.
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B) Festsetzung durch Text und Planzeichen
§ 1 Aligemeines
E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
§ 2 Art der baulichen Nutzung
(1) MI, Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit Nummer (z.B. Nr. 1)
(2) Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassige Nutzung Nr. 7 (Tankstellen) und 8

(Vergniigungsstatten), sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Vergnugungsstatten) sind im gesamten Geltungsbereich grundsatzlich nicht

zulassig.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

(1) GR110  Maximal zulassige Grundflache in m? (z.B. 110 m?) je Bauraum nach § 5

(2) Die nach § 3 (1) festgesetzte maximale Grundflache darf durch Terrassen, Balkone und
Loggien um bis zu 15 % in Ml; und 10% in MI, sowie durch Terrassen um weitere 15 % n Mi,

und 10% in MI, je Bauraum tberschritten werden.

(3) " Die nach § 3 (1) festgesetzte maximale Grundflache inkl. Flachen nach § 3 (2) darf durch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Carports bis zu einer maximalen

Grundflachenzahl GRZ von 0,35 in Ml und einer GRZ von 0,60 in Ml, Uberschritten werden.

(4) Die nach § 3 (1) festgesetzte maximale Grundflache inkl. Flachen nach § 3 (2) und (3) darf
durch Zufahrten, Zuwegungen, offene nicht (iberdachte Stellplatze und Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, in MI; bis zu einer

GRZ von 0,5 und in Mi, bis zu einer GRZ von 0,75 berschritten werden.

(5) Eine tber § 3 (2), (3) und (4) hinausgehende Uberschreitung im Sinne des §19 Abs. 4 Satz 2

BauNVO ist nicht zulassig.

§ 4 Hoéhenentwicklung

(1) OKw.4585 Maximal zulassige absolute Oberkante der Wandhéhe nach § 4 (2) dber Normalhéhennull nach

DHHN 2016 (z.B. Oberkante Wandhdhe 458,5 m 1. NHN)

(2) WwH60 Maximal zulassige Wandhohe in Meter (z.B. 6,0 m)

Die Wandhohe ist der Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt. Unterer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit dem geplanten Gelande.
Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante der Auenwand mit der Dachhaut an
der jeweiligen Traufseite bzw. der obere Abschluss der Absturzsicherung von Dachterrassen

und Balkone, bei Flachdéchern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.

(3) wwtso+  Abgrenzung unterschiedlicher HShenentwicklung

§ 5 Baugrenzen
I_ ] Baugrenzen

§ 6 Nebenanlagen und Garagen

(1) [::] Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Carports

(2) Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO, Garagen und Carports mit einer Grundflache tber

5 m?, sind nur innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports nach § 6 (1)

sowie den Baurdaumen nach § 5 zulassig.

(3) Von den Regelungen nach § 6 (2) ausgenommen sind:
- offene Stellplatze
- offene, nicht iberdachte Sitzbereiche (Terrassen)
- Stutzmauern
- Einfriedungen
- Zufahrten und Zuwegungen

4) Die Dacher von Nebenanlagen Uber 5 m? mussen die Anforderungen an Dacher gemaR § 7
erfiillen. Darliber hinaus sind sie, so sie nicht mit Flachdachern entsprechend § 7 (10) versehen
sind, mit der identischen Dachdeckung wie die dazugehdrigen Hauptgebdude auszufiihren.

(5) Stellplatze fur Mulltonnen sind in Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren.

§ 7 Déacher

(1) Der First des Hauptgebaudes ist parallel der langeren Seite des Hauptbaukdrpers auszurichten.
(2) Dachflachen gréRer 5 m? sind ausschlieBlich als symmetrische Sattelddcher mit gleich

geneigten Dachflachen in einem Neigungswinkel von 20 - 27° zulassig.

(3) Grenzstandige, aneinander gebaute Hauser oder Nebengebadude sind profilgleich und mit einer
einheitlichen Dachform, -deckung und -neigung auszufiihren. Sie muissen giebelseitig
aneinander gebaut werden (gilt nicht fur Nebenanlagen an Hauptanlagen).

4) Quergiebel, Dacheinschnitte, -gauben und -aufbauten sind nich zuldssig.

(5) Abweichend von § 7 (4) sind Kamine, Entliftungs- und Entrauchungsrohre und -6ffnungen,
Solaranlagen sowie Dachflachenfenster zuldssig. Dachflachenfenster missen in der Ebene der
Dachhaut liegen und dirfen 5% der jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten. Dachiberstande
werden hier nicht mit angesetzt.

6) Abweichend von § 7 (4) ist je Gebdude maximal ein Quergiebel zuldssig. Quergiebel miissen

den folgenden Rahmenbedingungen gentigen:

- Der Quergiebel darf maximal 30 % der Breite der jeweiligen Gebaudeseite einnehmen.

- Seine Dachneigung darf die Dachneigung des zugehdrigen Hauptdaches um maximal 5°
Obersteigen.

- Der First des Quergiebels muss mindestens 50 cm unterhalb des Firsts des Hauptdaches
liegen.

- Die Traufe des Quergiebels darf maximal 1,0 m Uber der Traufe des Hauptdaches liegen.
Wobei hier der lichte Abstand zwischen der Unterkante der Traufe des Quergiebels und der
Oberkante der Traufe des Hauptdaches gemeint ist.

) Abweichend von § 7 (2) gilt: Dem Hauptdach untergeordnete Flachen, welche maximal 10 %
der Gesamtdachflaiche ausmachen und deren hdéchster Punkt mindestens 60 cm unter der
tatsachlichen OKyy im Sinne des § 4 (1) des Hauptdaches liegt, sind auch als Pultdacher
zulassig. Die Neigung dieser Dachflachen darf maximal 10° zur Neigung des Hauptdaches
abweichen. Es sind Dachneigungen ab 10° zulassig.

(8) Als Dachdeckung sind bei Dachflachen groRer 5 m? nur matte Dachziegel und Dachsteine in
Braun-, Rot- und Anthrazitténen zuldssig. Auf Dachern nach § 7 (7) sind ebenfalls
Blechdeckungen zulassig.

)] Bei den Dachern von Hauptanlagen ist ein Dachlberstand allseitig von mindestens 1,0 m
einzuhalten. Bei Dachern von Nebenanlagen, Garagen, den Dachflachen nach § 7 (7) und den
Quergiebeln nach §7 (6) sind jeweils mindestens 0,4 m vorzusehen. Der Dachlberstand ist
horizontal von der AuBenkante (Abtropfkante) der AuRenwand im 90° Winkel zu dieser bis zur
Auflenkante der Dachdeckung zu messen.

(10) Abweichend von § 7 (2) und (7) durfen Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer
maximalen Wandhohe von 3,0 m im Sinne von § 4 (2) auch als Flachdacher bis zu 5° Neigung
ausgefihrt werden. Sie sind auf min. 75 % der Dachflache als Grindécher mit eine
durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht von 10 cm auszufiihren.

(11) Auf Wintergarten und Terrassentberdachungen bis zu einer Grundfldche von 15 m? sind,
abweichend von § 7 (2) und (8) transparente Dacher als Sattel- oder Pultdacher sowie flach
geneigte Dacher, mit einem Neigungswinkel ab 5° zulassig.

(12) Abweichend von § 7 (9) sind bei Flachdachern nach § 7 (10) und Uberdachungen von
Wintergarten und Terrassen nach § 7 (11) keine Dachuberstande notwendig.

§ 8 Gestaltung

Die AuRenwande der Hauptgebdude sind als verputzte und gestrichene Mauerflachen
auszufiihren (Farbe weill bis gedeckte Pastellténe), darliberhinaus sind Konstruktionen und
Verkleidungen mit Holzoberflache zulassig.

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

§ 10 Solaranlagen

) Solaranlagen sind nur auf Dachern und an der Fassade zuldssig. Sie sind im Neigungswinkel
der Dachhaut oder in Fassadebene jeweils als gleichmaRige, 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 zuléssig. Die
Solaranlagenflaiche muss einen Abstand von mindestens 0,5 m zu Traufe, First und Ortgang
einhalten.

(2) Gebaudeunabhangige Solaranlagen sind nicht zuldssig.

§ 11 Verkehrsflachen
) [:l Offentliche StraBenverkehrsflache

(2) === StraBenbegrenzungslinie

§ 12 Einfriedungen und Einfassungen

@) Maschendraht- und Gitterzaune sind mit heimischen Laubgeholzen zu hinterpflanzen.
(2) Zaune durfen eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschreiten.
(3) Mauern und massive (gemauert, betoniert 0.A.) Pfeiler oder Sockel sind nicht zuldssig.

Abweichend sind beidseitig von Toren und Tiren in der Einfriedung jeweils beidseitig bis zu
60 cm breite massive Pfeiler zuldssig.

4) Zaune sind ohne Sockel auszufihren und durfen nicht eingegraben werden. Sie mlssen einen
Abstand von mindestens 10cm zum Boden haben. Ein freier Durchgang fiir Kleinsdugetiere
muss maglich bleiben.

(5) Vor Toren, Ketten oder Schranken als Absperrung zur 6ffentlichen StraRenverkehrsflache ist
ein Stauraum von mindestens 5 m ohne Einfriedung vorzusehen.

(6) Stutzmauern sind nur bis zu einer Héhe von 40 cm und einer Lange von max. 5 m je Mauer
zulassig.

§ 13 Aufschiittungen und Abgrabungen

(1) Aufschiittungen sind, mit Ausnahme der Flachen nach §14 (6) und §15 (2), nur bis zu einer
Oberkante von 452,5 m (. NHN (DHHN 2016) zuldssig. In den Flachen nach §14 (6) und §15
(2) sind keinerlei Aufschittungen zuléssig.
Abgrabungen sind nur bis zu einer einer Differenz von 0,4 m gegeniber dem Ur-Gelénde
zulassig. Unabhangig davon sind Retentionsmulden sowie Abgrabungen in den Flachen nach
8§14 (5) und §15 (2) ohne Beschrankung zuléssig.

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

§ 14 Griinordnung

) 90% der befestigten Flachen, mit Ausnahme der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen nach
§ 11 (1), sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszuflhren.

(2) Je angefangenen 350 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum mit einer zu erwartenden Mindestwuchshéhe von 10 m, mit der
Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm pflanzen. Die
Baume nach § 14 (3) durfen flur MI2 darauf angerechnet werden auch wenn sie auRerhalb des
Baugrundstiicks liegen.

Baume zu erhalten

@3)

4) Die Baume nach § 14 (2) und (3) sind dauerhaft zu erhalten und spétestens in der
Herbstpflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der jeweiligen Geb&dude zu pflanzen. Bei Ausfall
sind sie spatestens in der folgenden Herbstpflanzperiode zu ersetzen. Diese Bdume drfen nur
aus dringenden Grinden der Verkehrssicherheit oder nach ihrem vollstandigen Absterben
gefalit werden. Eine Fallung ist mit der Ersatzpflanzung eines Baumes entsprechend der
Pflanzqualitat § 14 (2) zu kompensieren.

(5) E::E Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
bestehenden Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Innerhalb der Fldche sind
immer mindestens 9 Bdume mit einem Stammumfang von mind. 50 cm zu erhalten. Diese
durfen nur aus dringenden Griinden der Verkehrssicherheit oder so sie komplett abgestorben
sind gefallt werden. Fur ausgefallene Baume ist entweder ein bestehender Aufwuchs mit einem
Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu entwickeln oder ein Baum entsprechend der
Anforderung nach §14 (2) zu pflanzen.

Bauliche Anlagen, Einfriedungen und sonstige Nutzungen sind innerhalb dieser Umgrenzung
nicht zuléssig.

(6) E:::} Flachen zum Erhalt zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der
Zweckbestimmung "Gewasserrandstreifen”
Innerhalb dieser Flachen sind naturnahe Uferbereiche mit extensiven Wiesenflachen zu
erhalten bzw. zu entwickeln. Die Pflege hat mit einer zweischihrigen Mahd mit
Mahdgutabtransport zu erfolgen. Strauch oder Baumplanzungen sind mit Ausnahme von
Ersatzpflanzungen fiir Baume nach §14 (3) nicht zulassig.
Innerhalb der Bereiche sind keine baulichen Anlagen, sonstige Versiegelungen oder
Einfriedungen zuldssig.

§ 15 Oberflachenwasser
[ 1 Wasserflache des "Unteren Tannelbachs"

[ Flachen zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur natlrlichen Versickerung von
anfallendem Oberflachenwasser. Die Flachen sind von Baukérpern, Anlagen nach § 19 Abs. 4
Nr. 1-3 BauNVO, Einfriedungen, Aufschiittungen, Strauchern und Baumen freizuhalten und auf
min. 451,90 m (4 NHN abzusenken.

§ 16 Ausgleichsflachen

) Der nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (2003) des Bayerischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) ermittelte Ausgleichsbedarf von 440 m? ist
vollumfénglich im Rahmen der in der Planzeichung festgesetzten Flachen flir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) nach
§ 16 (2) zu erbringen.

(2) Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
"Ausgleichsflachen"

Entwicklungsziel: naturnahe Streuobstwiese

Herstellungsmafnahmen:

Je angefangenen 75 m? der Flache ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Obstbaum
zu pflanzen. Es sind altbewahrte, regionaltypische Sorten zu verwenden.

Es sind Baume mit einer Mindestpflanzqualitat; Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm, mit
Stammschutz gegen Wildverbiss, zu pflanzen.

Die Flache ist mittels einer zweischlrigen Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni eines jeden
Jahres, 2 Mahd im Herbst), mit Mahdgutentfernung zu pflegen. Alternativ kénnen die Fléchen
extensiv beweidet werden.

§ 17 Artenschutz

) Fir die AuRenbeleuchung sind ausschlieRBlich UV-arme Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchtkérper
oder Natriumdampflampen (Wellenlange unter 540nm, Farbtemperatur unter 2700 Kelvin)
zulassig. Es sind nur Beleuchtungseinrichtungen mit einen Hauptabstrahlwinkel von unter 70°
nach unten zuldssig.

(2) Glasflachen ab einer GroRe von 4 m? mussen vogelschlagsicher sein (z.B. Entspiegelung,
Satinierung oder Musterung). Glasflachen ab 8 m? missen zusétzlich entspiegelt sein (max.
10% AulRenreflektion).

§ 18 Immissionsschutz

) An den mit nebenstehender Signatur gekennzeichneten Fassaden ist bei der Neuerrichtung und
genehmigungsbedirftigen Anderung von Geb&uden die Anordnung von luftungstechnisch
notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen im Sinne der DIN
4109  (Wohn-,  Schlaf-,  Kinderzimmer) nur dann  zuldssig, wenn  durch
Schallschutzkonstruktionen  (verglaste  Loggien/Vorbauten, vorgehangte  Fassaden,
Schallschutzerker, Wintergartenkonstruktionen, Prallscheiben o. A.) gewahrleistet wird, dass vor
diesen Fenstern ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64/54 dB(A) tags/nachts nicht
Uberschritten wird. Die Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbedirftigen Vorrdume missen
hygienisch ausreichend bellftet sein. '

(2) Zur erforderlichen hygienischen Beltiftung sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen mit luftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel von
mehr als 59 dB(A) tags oder 49 dB(A) nachts auftreten, schallgedammte Liftungseinrichtungen
oder gleichwertige MalRnahmen vorzusehen, welche das erforderliche Schallddmmmaf nach
DIN 4109 nicht verschlechtern. Ausnahmen sind zuldssig, wenn die betroffenen Raume durch
ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Hausseite mit
Verkehrslarmpegeln kleiner 59/49 dB(A) Tag/Nacht bellftet werden kénnen.

(3) Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbeddirftigen Aufenthaltsraumen sind
technische Vorkehrungen nach Nr. 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im Hochbau
vorzusehen.

C) Hinweise durch Text und Planzeichen

1. Hinweise durch Planzeichen

(1) 16236  Flursticksgrenzen und Flursticksnummern

(2) Vorgeschlagene Baukdérper mit Nebenanlage

(3) Bestehende Baukdrper mit Nebenanlage und HausNr.
4) GroRe der vorgeschlagenen Grundstlicke

(5) A Bemalfung in Metern (z.B. 10 m)

6) 452
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Hoéhenlinien in 0,5 m (z.B. 452 m . NHN)
Baumbestand, Erhalt empfohlen (Darstellung nach Luftbild)
Vorgeschlagene Standorte fir Bdume

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

2. Hinweise zu gemeindlichen Satzungen

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

(1) Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung)
(2) Satzung tUber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe, Gemeinde Raubling

3. Hinweis zur Uberschreitung von Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen nach § 5 kann in geringfugigem MaR nach § 23 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden. Gebdudeteile sind in der Regel als untergeordnet zu betrachten,
wenn sie die Vorgaben des Art. 6 Abs. 2 BayBO einhalten.

4. Hinweise zum Unteren Tannelbach und zum Grenzgraben

0] Der Untere Tannelbach ist ein Gewasser mit Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG.
Das gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb des 60 m Bereichs zum Bach.
Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von weniger als
60m zum Unteren Tannelbach oder Anlagen, die die Gewadsserunterhaltung oder den
Gewasserausbau beeintrachtigen kénnen, sind nach §36 WHG und Art. 20 BayW@G i.V.m. der
Verordnung Uber die Genehmigungspflicht fir Anlagen in oder an Gewassern dritter Ordung im
Regierungsbezirk Oberbayern vom 13. Februar 2014 Nr. 226-4502-1/83 genehmigungspflichtig.
Ein entsprechender Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehtrde (Landratsamt Rosenheim)
einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung oder eine
Entscheidung nach §78 Abs. 5 Satz 1 oder §78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen, entféllt diese
Genehmigung bzw. wird diese durch die entsprechende Entscheidung ersetzt.

(2) Der Gewasserrandstreifen nach §14 (6) ist auch wahrend der Bauphase vor Beeintrachtigungen
zu schitzen. Er ist mittels eines Bauzauns von den Uberigen Grundstlicken abzuzdunen und
darf nicht fur die Bautatigkeit herangezogene werden (keine Materiallagerung, kein Befahren
etc.). Im Rahmen der Bautatigkeit ist sicherzustellen, dass keine Verunreinigungen oder
Bauwasser in den Bach gelangen.

5. Hinweise zu Entwéasserung / Versickerung / Oberflichenwasser / Grundwasser

(1) Wo die Untergrundverhaltnisse es zulassen, ist Niederschlagswasser nach den Vorgaben der
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit der TRENGW uber
die belebte Bodenzone zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, ist eine linienformige Versickerung lber Rigolen oder Sickerrohre
anzustreben. Alternativ kann auch eine Einleitung in die angrenzenden Gewasser in Erwégung
gezogen werden. Dies sollte jedoch nicht die primére Lésung sein.

Eine punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grinde (z.B. ungunstige Untergrundverhéltnisse) eine der vorgenannten
Losungen ausschlieRen. Die Sohle einer Versickerungsanlage darf im Rahmen der
erlaubnisfreien Versickerung gemaR NWFreiV nicht tiefer als 5,0 m unter Gelandeoberkante
liegen. Insbesondere ist bei der Planung von Versickerungsanlagen aufgrund der hohen zu
erwartenden Grundwassersténde auf einen ausreichenden Grundwasserflurabstand zu achten.
Soll von der NWFreiV abgewichen werden ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Rosenheim - Wasserecht zu beantragen.

(2) Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW)
einzuhalten. Bei der Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflaichengewésser sind die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser" (TRENOG) einzuhalten. Soll von den TRENGW oder TRENOG
abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufliihren. Das Arbeitsblatt DWA-A
138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" ist zu
beachten.

(3) Die Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob
verschmutztes Niederschlagswasser vorliegt) ist gegenliber dem Wasserwirtschaftsamt vorab
nachzuweisen. Hierbei sind das Arbeitsblatt DWA-A 102 "Einleitung von Regenwetterabflissen"
sowie das Merkblatt DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu
beachten.

4) Es ist durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswassser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstticke gelangt.
Nachteilige Veranderungen des Oberflichenabflusses fiir angrenzende Bebauungen und
Grundstlicke durch BaumaBnahmen sind nicht zuldssig (§37 WHG).
Es durfen keine Gelandeveranderungen (Aufflllungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

(5) Im Planungsbereich ist mit Grundwasserstanden nahe der heutigen Geldndeoberflache zu
rechnen. Eingriffe in das Grundwasser, egal ob dauerhaft (z.B. Keller oder Fundamente) oder
Temporar (z.B. im Rahmen der Baugrube) bedtrfen einer wasserrechtlichen Genehmigung.
Diese ist beim Landratsamt Rosenheim zu beantragen.
In diesem Zusammenhang wird auf eine wasserdichte (wasserdichter Keller, Lichtschéchte,
Kellerfenster) und eine ausreichende Auftriebssicherheit, auch in den Bauzustanden
hingewiesen.

6. Hinweise zum baulichen Schutz gegen Starkregenereignisse

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

) Die Oberkante des RohfuBbodens des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm uber der
Oberkante der nachsten angrenzenden StraRe liegen.

(2) Das Gebdude sollte bis mindestens 25 cm Uber der Oberkante der nachsten angrenzenden
StralRe wasserdicht errichtet werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch
fur Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugéange, Installationsdurchflihrungen etc.).

(3) Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstlicke durch BaumaRnahmen sind nicht zuldssig (§37 WHG).
Es durfen keine Gelanderveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgeflhrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

7. Hinweise zum Denkmalschutz

) Bodendenkmaler und archdologische Bodenfunde, die bei Bauarbeiten zu Tage freten,
unterliegen nach Art. 8 BayDSchG der gesetzlichen Meldepflicht. Sie sind dem Bayrischen
Landesamt fiir Denkmalpflege unverzliglich bekannt zu machen.

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

8. Hinweise zum Schutz des Bodens

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

9. Hinweise zum Artenschutz

Um Verbotstatbestdnde nach 8§44 BNatschG sicher auszuschlieBen sind Uber die
Festsetzungen nach §16 hinaus folgende Rahmenbedingungen einzuhalten:

) Rodungsarbeiten (Baume und Geholze) sind nur aulerhalb der in §39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvégel und somit nur auBerhalb der
Zeit zwischen 1. Mdrz und 30. September durchzufiihren.

(2) Bei den nach §14 (3) geschutzten Bdumen und der stdlichste Baum in der Flache nach §14 (7)
sind auch keine Kappungen und Astrickschnitte zuldssig. Sind diese aus Grinden der
Verkehrssicherheit unabdingbar sind folgende MaRnahmen durchzufiihren:

- Untersuchung der Baume (bzw. Aste) auf ein Vorkommen von fiir Fledermduse geeignete
Strukturen durch eine fachlich qualifizierte Person.

- Entsprechende Strukturen sind auf Besatz zu kontrollieren. Je nach Besatz sind
entsprechende Mafinahmen zu entwickeln und mit der uNB (LRA Rosenheim) abzustimmen.

- Astriickschnitt oder Fallungen sind nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 31. Oktober zulassig.

(3) So am Bestandsgebdude in MI, bauliche Anderungen vorgenommen werden oder dies

abgebrochen wird, sind Datenaufnahmen zu ggf. im oder am Geb&ude lebenden Fledermé&usen
erforderlich. So eine Besiedelung besteht, sind entsprechend MaRnahmen umzusetzen.
Es sind min. drei Begehungen (Aus- und Einflugsbeobachtungen) mit Kotkontrolle zur
Fortpflanzugnszeit im Sommer (Mai bis Juli) von einem Fachbiologen durchzufiihren. Je nach
Ergebnis dieser Untersuchungen ist ggf. eine vollumfénglichen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) erforderlich.

4) Im Hinblick auf die Vermeidung von Vogelschlag an Fenstern wird in Ergénzung zu §17 (2) der
Satzung auf die Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (vogelwarte.ch) und
das Merkblatt "Vogelkollisionen an Glas vermeiden" der Schweizer Vogelschutzwarte Sempach
verwiesen.

(5) Die Manahmen (2), (3) und (4) sind in einem stadtebaulichen Vertrag angeordnet.

10. Hinweise zu Solaranlagen

(1) Es wird auf die Verpflichtung zur Errichtung und dem Betrieb von Solaranlagen nach §44a
BayBO hingewiesen.

(2) Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeléande (wie auch zu anderen
Flachen) hin zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen
ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn
entsprechende Abschirmungen anzubringen. Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau,
Bestand und Betrieb der Photovoltaik- bzw. Solaranlagen keinerlei negative Auswirkungen auf
die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen kénnen.

11. Hinweise zum Immissionsschutz

Beim Neubau oder der genehmigungsbedirftigen Nutzungsénderung von gewerblichen
Nutzungen bzw. beim neubau oder der genehmigungsbedurftigen Nutzungsénderung von
Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes ist die schalltechnische Vertraglichkeit gemal TA
Larm im Rahmen des Bauantragsverfahrens durch einen qualifizierten Fachgutachter
nachzuweisen.

12. Hinweise zu Regelwerken und Normen

Die in den Festsetzungen genannten DIN-Normen usw. kénnen im Rathaus der Gemeinde
Raubling zu den allgemeinen Dienstzeiten eingesehen werden.

D) Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Raubling hat in seiner Sitzung vom 18.02.2020 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans "An der PrinzregentenstraRe/Pfraundorf" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 05.05.2023 éffentlich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, mit 6ffentlicher Darlegung des
Vorentwurfs des Bebauungsplans, in der Fassung vom 19.03.2023, hat in der Zeit vom 15.05.2023 bis
15.06.2023 stattgefunden. Dies wurde am 05.05.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom 19.03.2023, hat in der Zeit vom 04.05.2023 bis
15.06.2023 stattgefunden. (Schreiben vom 04.05.2023)

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung, in der Fassung vom 04.01.2024, wurde gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 18.03.2024 bis 26.04.2024 offentlich ausgelegt. Dies wurde am 08.03.2024 ortsiblich
bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung, in der Fassung vom 04.01.2024, wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.03.2024 bis 26.04.2024
beteiligt. (Schreiben vom 07.03.2024)

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.09.2024 wurde die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
"An der Prinzregentenstrae/Pfraundorf' in Fassung vom 04.01.2024 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung,
beschlossen. Plan, Begriindung und Umweltbericht wuden mit Datum vom 24.09.2024 redaktionell geandert.

T

Raubling , den 0“02'2075-

: spepgel;Erster Burgermeister

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "An der PrinzregentenstraBe/Pfraundorf' wurde am

A%:02:202 5 gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "An der Prinzregentenstrale/Pfraundorf" tritt damit in
Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde 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.

Raubling , den 2% 92- 2025

Gemeinde Raubling

LANDKREIS ROSENHEIM

)
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Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

"An der PrinzregentenstraBe/Pfraundorf"
mit integrierten Grinordnungsplan

Satzung vom 24.09.2024
in der Fassung vom 04.01.2024 mit redaktionellen Ergdnzungen und Anpassungen vom 24.09.2024
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