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Gemeinde Raubling

LANDKREIS Rosenheim

8. Anderung des
Bebauungsplans ,,Kleinholzhausen - Nord“

im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB

Die Gemeinde Raubling erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 13, 2, 3,4, 8,9, 13 und 13a
des Baugesetzbuches, des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Art. 81, 5, 6 und 7 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) die 8. Anderung des Bebauungs-
plans , Kleinholzhausen -Nord“

als Satzung vom .............c.....
in der Fassung vom ........cccceeueunes

Die Anderung verdringt innerhalb ihres Geltungsbereiches den bestehenden Bebauungsplan
,Kleinholzhausen — Nord“ inkl. aller bisherigen Anderungen vollstandig.

Gemeinde Raubling

Bahnhofstrafle 31
83064 Raubling

Telefon: 08035 / 87 05-0
E-Mail: info@raubling.de
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Gemeinde Raubling Satzung
A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

In Raubling besteht eine zunehmende Nachfrage nach Wohnraum. Um dieser Nachfrage nicht nur
durch die Neuausweisung neuer Siedlungsflaichen zu begegnen, sollen die Potenziale der
Innenentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur verstarkt genutzt werden.

Im Rahmen einer Innenentwicklungsstrategie versucht die Gemeinde die bauliche Entwicklung
vordringlich durch die Nutzbarmachung von Nachverdichtungspotenzialen zu ermoglichen. Dieser
Vorrang der Innenentwicklung ist auch in § 1 Abs. 5 Satz 3 und § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sowie im
Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regionalplan 18 formuliert.

Dem folgend soll, unter Berlicksichtigung der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes
und der Umgebung, die Anderung des Bebauungsplans ,Kleinholzhausen -Nord“ erfolgen. Im
Rahmen dieser sollen, insbesondere durch eine Anpassung der zuldssigen Gebdudehéhe bessere
Rahmenbedingungen fiir eine Nachverdichtung und intensivere Nutzung des Bereichs geschaffen
werden.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde durch den Gemeinderat Raubling am ...............
gefasst.

Verfahrensart

Bei der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Kleinholzhausen -Nord“ handelt es sich um eine
Nachverdichtung im Sinne des §13a Abs. 1 BauGB. Durch die Anderung wird auf einer bereits
iberplanten und bebauten Fliche eine intensivere Nutzung erméglicht. Der Anderungsbereich
unterliegt bereits nahezu vollumfanglich einer baulichen Nutzung.

Auch die Ubrigen Bedingungen fir die Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung nach §13a BauGB sind erfillt. Die in der Bebauungsplananderung festgesetzte
Grundflache liegt weit unter 20.000 m? (Grenzwert nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der
Anderungsumgriff umfasst inkl. der anliegenden StraRenverkehrsflichen lediglich ca. 9.843 m2.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zul3ssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es werden
keine Schutzgiter nach §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiete) beeintrachtigt.

§50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu schweren Unfadllen wird durch die
Bebauungsplananderung nicht einschlagig.

Dem folgend wird entsprechend §13a Abs. 4 BauGB die hier gegenstindliche Anderung des
Bebauungsplans im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB, ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, aufgestellt.

Verhaltnis zum Ur-Bebauungsplan

Im Rahmen ihres rdaumlichen Geltungsbereichs verdringt die hier gegenstindliche 8. Anderung
des Bebauungsplanes ,Kleinholzhausen -Nord“. In den Ubrigen, nicht vom Geltungsbereich der
hier gegenstiandlichen Anderung erfassten Bereichen des Bebauungsplans ,Kleinholzhausen —
Nord“ ergeben sich keine Anderungen.

Sollte die Anderung aufgehoben werden oder anderweitig ihre Giiltigkeit verlieren, gelten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kleinholzhausen -Nord“ inklusive aller bisherigen
Anderungen weiter.
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Begriindung Gemeinde Raubling

A4

A5

A.5.1

Innenentwicklung

GemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Bei der hier gegenstindlichen Anderung handelt es sich wie
unter A.2 beschrieben um eine Bebauungsplandnderung im Verfahren der Innenentwicklung nach
§13a BauGB. Somit ist auch den Anforderungen des §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Nach §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderungen sind lediglich im Rahmen eines
rechtskraftigen Bebauungsplans als ,, Dorfgebiet” Giberplante Flachen betroffen. Somit kommt es
zu keiner Umwandlung von Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Ortsteils Kleinholzhausen. Es
umfasst die Flurstiicks-Nr. 24, 25, 25/1, 30, 36/1,36/2 und 36/3 sowie Teilflaichen der Flurstiicks-
Nrn. 36, 38 (DorfstraRe), 38/1 (Gmainweg)und liegt simtlich in der Gemarkung Raubling.

Das Planungsgebiet wird im Nordosten, Osten, Stiden durch Bebauung im Rahmen eines
Dorfgebietes begrenzt. Im Westen und Nordwesten grenzen landwirtschaftlich Flache an.

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 1 ha und eine Ausdehnung in Nord-Siid-Richtung von
bis zu 90 m und in Ost-West-Richtung von bis zu 145 m.

-

Abb. 2: Lage des Planungsgebiets — rot — ohne MafRstab!
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Gemeinde Raubling Satzung

Flachennutzungsplan

A

Abb. 3: Flachennutzungsplan im Planungsgebiet blau - ohne Malstab!

Der aktuell giiltige Flachennutzungsplan stellt im hier gegenstandlichen Geltungsbereich ein
,Dorfgebiet” (MD) dar. In kleineren Teilbereichen im Westen ist Grinflache und Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Die unmittelbar angrenzende Umgebung im Norden, Osten und Siiden
ist ebenfalls als ,Dorfgebiet” dargestellt. Westlich schlieRen sich Flachen fiir Landwirtschaft im
Nordwesten Grinflachen an.

Der Flachennutzungsplan entspricht weitgehend den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
Lediglich in den Randbereichen gibt es Abweichungen. Diese kdnnen jedoch ggf. im Rahmen der
Planungsungenauigkeit des FNP akzeptiert werden.

Darliber hinaus handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13 a BauGB.
Nach §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13 a BauGB
aufgestellt [oder gedndert] werden, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da die betroffenen Bereiche bereits weitgehend baulich genutzt werden, es sich nur um kleine
Bereiche handelt und eine bauliche Entwicklung entsprechend der angrenzenden Fldchen
vorgesehen ist, kann die Beeintrachtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sicher
ausgeschlossen werden.
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Ur-Bebauungsplan ,Kleinholzhausen-Nord“

Abb. 4: Bebauungsplan ,Kleinholzhausen - Nord” rot - ohne MaRstab!

Im Rahmen der Anderung wird der rechtskréftigen Bebauungsplans ,,Kleinholzhausen-Nord“ (Ur-
Bebauungsplan) von 2003 geadndert.

Im Ur-Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung im gesamten Geltungsbereich als Dorf-
gebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Das Mald der baulichen Nutzung wird bestimmt durch
Bauraume aus Baugrenzen, die Angabe der maximal zulassig Grundflache, der maximal zulassigen
Vollgeschosse und der maximalen Kniestockhdohe. Die Baugrenzen bilden dabei die Bestandsge-
bdude genau ab. Im westlichen Bereich ist ein heute noch nicht bebauter Bauraum fir ein kleine-
res Einfamilienhaus vorgesehen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der Gara-
gen, Stellplatze und Zufahrten bis zu 75% Uberschritten werden. Im Plangebiet gilt die offene Bau-
weise (§ 22 BauNVO). Die Hohe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss liber dem StraRenniveau darf
0,35 m nicht libersteigen. Der natiirliche Gelandeverlauf darf dabei nicht verdandert werden. Uber-
schreitungen der Baugrenzen von Gebaudeteilen (z.B. Erker oder Balkone) in geringfligigem Aus-
mal sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zuldssig. Sdmtliche Gebdude sind mit Satteldachern
von 20° bis 28° Dachneigung zu versehen.

Dariber hinaus sind Festsetzung zur Gestaltung der Dachern der Gestaltung allgemein, Garagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen, Versickerung, Einfriedungen sowie der Griinordnung getroffen.

7. Anderung

Die 7. Anderung des Bebauungsplans setzt im nérdlichen Teil des nun gegenstdndlichen
Anderungsbereichs einen zusatzlichen Bauraum mit einer zuldssigen Grundfliche von 140 m? und
einer zuldssigen Hohenentwicklung von zwei Vollgeschossen (+50 cm Pfette auf der Rohdecke)
fest. Im Norden ist eine Strauchpflanzung als Ortsrandeingriinung festgesetzt.
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Gemeinde Raubling Satzung

A.5.2

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen in der jeweils aktuell
glltigen Fassung relevant:

= Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe in der Gemeinde Raubling vom
27.01.2021

= Satzung lber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen der Gemeinde Raubling vom

12.03.2008

Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
Topografie

Das Plangebiet befindet sich in einer leichten Hanglage und steigt von Nordosten nach Siidwesten,
von Richtung des Litzldorfer Baches. Das Geldnde fallt dabei von ca. 478 m . NHN auf ca.
475 m . NHN ab. Die beschriebene Topografie setzt sich auch in der Umgebung des Plangebiets
weiter fort. Von Nordwesten nach Siidosten ist das Gelande des Anderungsbereichs relativ eben.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist aktuell mit diversen zweigeschossigen Wohngebaude mit Satteldach und
einigen Nebengebduden bebaut. Dabei bestehen drei groRere ehemals landwirtschaftliche
Gebdude. Bei zweien von diesen ist der Wirtschaftsteil zum Teil noch nicht zu Wohn- oder
gewerblichen Nutzungen umgenutzt. Das andere Gebaude ist heute ein Mehrfamilienhaus.

Die Gebaude im Planungsgebiet weisen heute samtlich Sattelddcher auf. Sie haben eine
Wandhohe (abstand Schnittpunkt Auenwand mit Bestandsgeldande und Schnittpunkt Ebene der
Aulenwand mit der Dachhaut) von 5,85 — 7,85 m.

Die Bereiche zwischen den Gebduden sind intensiv gartnerisch oder als Zufahrts- und Hofstellen
genutzt. Im Sudwesten befindet sich, angrenzend an die Hofstelle aullerhalb des
Geltungsbereichs, eine Wiesenflache mit rudimentar befestigten Stellplatzen und einigem Baum
und Strauchbestand. Die Randbereich des Geltungsbereichs im Siidwesten sowie Nordwesten
werden zum Teil landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Hier besteht einiger llickiger Baum und
Strauchbestand am Ubergang zur Bebauung.

Stden und 6stlich wird der Geltungsbereich durch die Dorfstralle und den Gmainweg begrenzt,
die zum Teil im Anderungsbereich liegen. Eine weitere ErschlieBung fiihrt von der DorfstralRe in
den westlichen Teil des Anderungsbereichs. Bei diesen StraRen handelt es sich sdmtlich um
untergeordnete Ortsstralle ohne grofRere Verbindungsfunktion. Sie sind als Mischverkehrsflache
mit einer Breite von 3,5 bis ca. 5 m ausgebaut.

Umgebung

Das Plangebiet grenzt im Nordosten, Osten und Siden an weitere heterogen mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie (ehemaligen) landwirtschaftlichen Anwesen an. Im Stidwesten grenzt
ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb an. Die Gebdude der Umgebung weisen samtlich
Satteldacher auf. In der Regel haben die Gebaude zwei Vollgeschosse, in Teilen ist der Dachraum
ausgebaut. Die relativ groRzligigen Freiflachen zwischen den Gebaduden sind Gartnerisch gepragt
und dienen als Hof oder Stellplatzflachen.

Richtung Westen, Nordwesten und Siidwesten bildet der Anderungsbereich den Ortsrand. Hier
grenzen als Grinland landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Norden wird der Bereich, durch
den von Geholzbestand flankierten Litzldorfer Bach begrenzt.



Seite 8 von 20 Bebauungsplan "Kleinholzhausen -Nord“

Begriindung Gemeinde Raubling

A.5.3

AS5.4

ErschlieBung und Infrastruktur

StraRenverkehr

Das Planungsgebiet ist bereits bebaut und erschlossen. Die ErschlieBung erfolgt im Sliden Uber
die DorfstraRe, die ca. 200 m sudlich in die Litzldorfer StraRe miindet die an die Aiblinger StraRe
(St 2809) anschliel3t. Die St 2809 fiihrt in Richtung Westen nach Bad Feilnbach, in Richtung Stiden
nach Brannenburg.

Uber die DorfstraRe, Kirchfeldgasse, Kirchdorfer StraRe ist in norddstlicher Richtung Raubling zu
erreichen.

Da das MaR der baulichen Nutzung im Rahmen der Anderung im Gesamtkontext der Umgebung
nur geringfligig verandert wird, ist davon auszugehen, dass es zu keinen wesentlichen zusatzlichen
Verkehren kommt. Die umliegenden StralRen kénnen dies aufnehmen.

Eine Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr besteht in ca. 450 m sidlicher Entfernung mit
der Bushaltestelle ,Kleinholzhausen, Abzw.“, an welcher Verbindungen nach Raubling,
Brannenburg, Bad Feilnbach und Rosenheim besteht.

Der Anderungsbereich ist somit planungsrechtlich, wie faktisch ausreichend erschlossen.

Sonstige Infrastruktur

Das Planungsgebiet liegt in einem bereits bebauten Dorfgebiet. Die entsprechenden Medien
(Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) liegen in der angrenzenden StralRe vor. Im
Rahmen des Bauvollzuges ist ein Anschluss an diese so dieser noch nicht vorliegt mit
angemessenem Aufwand moglich.

Brandbekdmpfung

Der Anderungsbereich liegt weit iberwiegend nicht weiter als 50 m von den bestehenden
offentlichen StraBenverkehrsflichen entfernt. Lediglich an einer Stelle liegt der nérdliche Teil
eines Bauraums bis zu ca. 53 m von der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache entfernt.

Somit sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO nicht zwangsldufig Feuerwehrzufahrten auf den
Grundstiicken erforderlich. Im Bereich der Uberschreitung der 50 m lieRe der Bebauungsplan eine
Feuerwehrzufahrt auf dem Baugrundstiick zu, so diese im Rahmen der konkreten
Hochbauplanung erforderlich ist.

Im Rahmen der vorgesehenen Hohenentwicklung kann die Personenrettung voraussichtlich bei
allen Gebauden (iber Steckleitern erfolgen.

Loschwasser kann (iber die bestehende Wasserversorgung zur Verfligung gestellt werden. Die
nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StralRenverkehrsflachen. Gegebenenfalls
ist hier eine Erweiterung des Hydrantennetzes notwendig und mit angemessenem Aufwand
moglich.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (Stand: November 2024) ist
im Geltungsbereich kein Bau- oder Bodendenkmal sowie geschiitztes Ensemble verzeichnet.

Sudlich an den Anderungsbereich angrenzend ist das Gebdude der DorfstraRe 1, ein Bauernhaus,
Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit Hochlaube und traufseitiger Laube, 18. Jh.,
Umbau Ende 19. Jh., als Baudenkmal unter der Aktennummer D-1-87-165-14 verzeichnet ist.

Da sich die im Rahmen des Bebauungsplans ermoglichte Bebauung auch weiterhin an einem
dorflichen Erscheinungsbild orientiert sind auf dieser Ebene keine negativen Wechselwirkungen
zwischen mit dem Baudenkmal zu erwarten.
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A.5.5

A.5.6

A.5.7

Weitere Detailabstimmungen im Hinblick auf die direkt angrenzenden Gebaude kénnen aufgrund
der notwendigen denkmalrechtlichen Erlaubnis auf Ebene der konkreten Hochbauvorhaben
erfolgen.

Schutzgebiete

Im Anderungsbereich selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche
Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) (Stand: November 2024).

In dessen unmittelbarer Umgebung, ca. 25 m nordlich, befindet sich ein Biotop:

= Biotophauptnummer 8238-0063 ,Naturnahe Abschnitte des Litzldorfer Baches und seiner
Nebenbdche”

Das Biotop steht primar in Verbindung zum Litzlsdorfer Bach, somit besteht keine direkte
funktionale Verbindung mit dem Anderungsbereich. Durch die Anderung des Bebauungsplans und
damit verbundener neuer Bebauung sind keine negativen Auswirkungen auf das Biotop zu
erwarten.

Boden

Laut Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) kommen im Planungsgebietes fast
ausschlieBlich Braunerde, Pseudologley-Braunerde aus Schluff bis Lehm (Seesediment,
carbonatisch) und Bodenkomplex: Gleye, Anmoorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schluff
(See- oder Flusssediment); im Untergrund carbonathaltigvor. (Quelle: BayernAtlas -
Ubersichtsbodenkarte von Bayern).

Die Angaben aus den Ubersichtskarten sind als Orientierungswerte zu betrachten, da es sich hier
um die allgemeine Betrachtung groRflachiger Gebiete handelt und die Angaben im Einzelfall
abweichen koénnen. Aufgrund der bestehenden und umliegenden Bebauung ist von einer
Bebaubarkeit der Boden auszugehen.

Gewdsser / Niederschlige

Oberflichengewasser

Im  Planungsgebiet selbst sind keine  Oberflaichengewdsser vorhanden. Nach
Umweltinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt befindet sich das
Anderungsgebiet groRteils in einem wassersensiblen Bereich, jedoch weder in einem HQextrem
noch einem HQ100 Gebiet.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kdnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdénnen StraRen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Auch im Planungsgebiet
kann dies nicht ausgeschlossen werden.

Durch die Lage im wassersensiblen Bereich kann es durch Starkregenereignisse zum Ansteigen
des Grund- sowie Schichtwassers kommen, was zu Uberflutungen und hohen
Grundwasserspiegeln im Planungsgebietes fihren kdnnte.

Im Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt sind im Anderungsbereich der
Gmainweg und die Dorfstralle als potentielle FlieRwege bei Starkregen ,maRiger Abfluss”
verzeichnet. Am Gmainweg ist ein einige Quadratmeter groRe Gelandesenke mit Aufstaupotenzial
verzeichnet.

Direkt nordlich des Geltungsbereichs verlauft ein potenzieller FlieBweg mit starkem Abfluss.
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A.5.8

Dies sollte bei der baulichen Ausfiihrung berlicksichtigt werden. Entsprechende Hinweise sind
dem Satzungstext beigefiigt.

Sickerfiahigkeit

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Niederschlagswasser direkt vor Ort
versickert werden kénnen. Dies erfolgt im Anderungsbereich und auf den Nachbargrundstiicken
bereits heute.

Vorbelastungen
Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets zu Wohnzwecken oder durch landwirtschaftliche Hofstellen ist auch nicht von einer
besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen.

Immissionen

Ldrm

Das Anderungsgebiet befindet sich in einem Dorfgebiet, das von einer gering befahrenen StraRe
(DorfstraRe) durchquert wird. Somit ist weder im Hinblick auf Verkehrslarm noch im Hinblick auf
Anlagenlarm mit relevanten Immissionen auf das Planungsgebiet zu rechnen. Die starker
befahrene St2089 befindet sich in ca. 450 m Entfernung. Dazwischen befindet sich eine Reihe
Gebdude. Da im Rahmen der hier gegenstdndlichen Bebauungsplananderung nur eine moderate
Nachverdichtung des vorliegenden Dorfgebietes erfolgt, ist mit keinen relevanten Veranderungen
des Verkehrslarms auf den bestehenden StralRen zu rechnen.

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen am Ortsrand
kann es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen kommen. Wenn
es die Wetterlage und Erntezeit erfordern, kdnnen diese Immissionen auch in den Abendstunden
sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten. Soweit diese das Uibliche (zuldssige) Mal nicht
Uberschreiten, ist mit keiner unzuldssigen Beeintrachtigung der geplanten Wohnnutzung zu
rechnen.

Auch durch die siidlich angrenzende Hofstelle kann es zu entsprechenden Geruchs oder
Larmimmissionen im Planungsgebiet kommen. Da jedoch im Rahmen des Bebauungsplan kein
weiteres heranriicken entsprechend schutzbedirftiger Nutzungen gegeniiber dem Ur-
Bebauungsplan zugelassen wird, verandert sich die Lage diesbezliglich gegeniliber der heutigen
Lage nicht. Die landwirtschaftliche Hofstelle wird in Ihren Emissionsmoglichkeiten nicht weiter
beschrankt.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung und Auswirkungen
B.1 Ziele der Planung
Stadtebau
Die stadtebaulichen / ortsplanerischen Zielsetzungen sind:
= Nachverdichtung im Sinne von erweiterten und neuen Baurdumen und einer angemessenen
Hohenentwicklung unter Wahrung des Ortsbildes
= Sicherstellung einer der landlichen Umgebung angemessenen Bebauung
= Sicherung einer angemessen Grinausstattung und Eingriinung
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Art der baulichen Nutzung
Der Anderungsbereich wird auch weiterhin als ,,Dorfgebiet” nach § 5 BauNVO festgesetzt.
Entsprechend der Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans sind auch weiterhin die Nutzungen nach
§5 Abs. 2 Nr. 5-9 BauNVO mit Ausnahme von Handwerksbetrieben unzuldssig. Somit soll der
bestehende dorfliche Charakter erhalten werden und UbermaRigem, durch die bestehende
ErschlieBung nicht abzuwickelndem Verkehr vorgebeugt werden.
B.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Insgesamt soll durch die getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung eine
moderate Erhéhung der Bebaubarkeit, unter Beriicksichtigung der Beziige zur Nachbarschaft,
ermoglicht werden. Das MaR der baulichen Nutzung wurde im Rahmen des Ur-Bebauungsplans
Uber die maximal bebaubare Grundflache gesteuert.

Um nun eine flexiblere und abgewogene Regelung zu erhalten, wird nun eine Grundflachenzahl
sowie eine Uberschreitungsregelung der GRZ festgesetzt.

Zuldssige Grundfldchenzahl

Es wird zwischen einer GRZ von 0,25 in MD1 und einer GRZ von 0,30 in MD2 unterschieden. Das
unterschiedliche Mal% der Nutzung begriindet sich in der Ortsrandlage von MD1. MD2 ist bereits
heute dichter bebaut. Hier gliedert sich eine etwas dichtere Bebauung besser in das Ortsbild ein,
wahrend eine etwas geringere Dichte der Bebauung am Ortsrand das dorfliche Ortsbild
unterstutzt.

Die zuladssige GRZ orientiert sich dabei an der stiddtebaulich vertraglichen ortsbildrelevanten
Bebauung. Terrassen, Balkone und Loggien sind fir das Ortsbild weniger relevant. Somit kann hier
eine entsprechende Uberschreitung zugelassen werden.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird auf einer bereits
insgesamt baulich genutzten Flache eine Nachverdichtung ermdglicht.

Die stadtebauliche Anmutung des Gebdudes und somit das Ortsbild, ist durch den Bauraum und
die zulassige Hohenentwicklung sowie GRZ ausreichend prazise festgesetzt. Somit kann auf die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzichtet werden.

Zuldssige Uberschreitung der Grundfldchenzahl

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulissige Uberschreitung der Grundfliche ist hinsichtlich einer
sinnvollen und bestimmungsgemadRen Nutzung der hier gegenstandlichen Flache nicht



Seite 12 von 20 Bebauungsplan "Kleinholzhausen -Nord“

Begriindung Gemeinde Raubling

B.2.3

ausreichend. Dies gilt insbesondere auch aufgrund des im landlichen Raum benétigten, hohen
Stellplatzbedarfes und der im Gesamtkontext geringeren GRZ. Die nach §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
mogliche Uberschreitung ist auch heute vor Ort bereits iberschritten.

Unter Wahrung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und eines angemessenen Ortsbildes
wird somit eine maximale Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl festgesetzt. So wird
unter Beachtung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die weitere Versiegelung des
Baugrundsttlicks geregelt. Um im Hinblick auf ihre stadtebauliche Relevanz die Zuldssigkeit von
baulichen Anlagen méglichst prazise steuern zu kénnen, wird die Uberschreitung der Grundfliche
gestaffelt festgesetzt. Dabei wird bei den zuldssigen Uberschreitungen zwischen raumlich
relevanten Anlagen (Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports) und
»Zweidimensionalen” Anlagen (Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen, Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache, etc.) unterschieden.

So lasst die Uberschreitung der Grundflache bis zu einer GRZ von 0,35 in MD1 und 0,40 in MD2
durch raumwirksame Anlagen ausreichend Spielraum fiir die Unterbringung der notwendigen
Stellplatze in Garagen oder Carports, eingehauste Millrdume und Fahrradabstellpldtze oder fir
Nebenanlagen. Diese haben durch ihre Hohenentwicklung eine gewisse stadtebauliche Wirkung
auf das Ortsbild. Dem folgend sollen sie auf ein vertragliches MalR beschrankt werden. So kann
ein offenes, landliches Erscheinungsbild auch weiterhin gewahrt werden.

Der Wert der zuldssigen GRZ fiir die Uberschreitung durch ,zweidimensionale” Anlagen ist mit
0,60 groRzlgiger gewahlt, um die Unterbringung von Zufahrten, Zuwegungen, offenen nicht
Uberdachten Stellpldtzen sowie weiteren baulich genutzten Flachen fiir eine angemessene
Nutzung der AulRenflichen zu gewadhrleisten. Diese sind aufgrund ihrer fehlenden bzw. nicht
relevanten Hohenentwicklung fiir das Ortsbild ohnehin weniger pragend, wodurch auch eine
hohere GRZ vertretbar erscheint. Hier ist flir MD1 und MD2 ein einheitlicher Wert gewahlt

Mit einer unversiegelten Flache von 40% sind im Hinblick auf das Ortsbild ausreichend Flachen fir
Vegetation vorhanden.

Hoéhenentwicklung

Im Ur-Bebauungsplan war fiir den Anderungsbereich maximal zuldssige Vollgeschosse sowie eine
Maximale Kniestockhohe Uber einer Rohdecke festgesetzt. Die bisherigen Festsetzungen
entsprechen nicht den Anforderungen an die Bestimmtheit der Bezugspunkte nach § 18 BauNVO.

Um eine ausreichend bestimmte und den Anforderungen der Rechtsprechung wie auch des § 18
BauNVO entsprechende Hohenfestsetzung zu erhalten, wurde nun eine absolute Oberkante der
Wandhohe tiber Normalhéhennull (DHHN 2016) festgesetzt. Dies definiert die stadtebauliche
Wirkung der Gebaude hinsichtlich der Hohenentwicklung exakt und entspricht den aktuellen
Anforderungen aus der Rechtsprechung.

Die maximale Oberkante der Wandhohe ist dabei der gedachte Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut mit der Ebene der AuRenseite der AuBenwand an der Traufseite der Dacher.

Darliber hinaus wird eine maximal zuldssige Wandhohe festgesetzt. Sie ist der senkrechte Abstand
zwischen oberem und unterem Bezugspunkt in der Ebene der AuBenwand an den Traufseiten des
Daches. Oberer Bezugspunkt ist dabei der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der
Dachhaut an der jeweiligen Traufseite bzw. der obere Abschluss der Absturzsicherung von
Dachterrassen und Balkonen, bei Flachdachern die Oberkante des oberen Abschlusses der Attika.
Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenkante der AuRenwand mit dem geplanten
Gelande. Durch die Festsetzung einer zusatzlichen Wandhohe wird in Zusammenhang mit
moglichen Abgrabungen in sich iberhohen Gebduden vorgebeugt.

Grundsatzliches Ziel des Bebauungsplans ist es Nachverdichtungspotenziale innerhalb der
bestehenden Struktur zu schaffen. Dies soll vornehmlich durch die Aufstockung von Gebduden
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B.2.4

B.2.5

bzw. die intensivere Nutzung der Dachraume ermdoglicht werden. Dem folgend ist eine Wandhéhe
von 7,5 m einheitlich fiur alle Gebdude festgesetzt. Dies ermoglicht in der Regel eine
zweigeschossige Bebauung mit einem zusatzlichen Dachgeschoss, welches (iber eine
angemessene Kniestockhohe gut zu Wohnzwecken zu nutzen ist. Je nach geplanten
Geschosshohen etc..

Somit ist weit (iberwiegend eine lber der bisherigen Festsetzung (bei liblichen Geschosshéhen)
gelegene Hohenentwicklung moglich. Lediglich die bisher mit ,11+D“ festgesetzten Gebdude
werden in der moglichen Hohenentwicklung eingeschrankt. Hier waren waren bisher Wandhohen
von ca. 8,0 m zu erwarten. Dies erscheint jedoch nach erneuter Abwagung fiir das hier bestehende
dorfliche Umfeld im Geltungsbereich, insbesondere auch vor dem Hintergrund der relativ kleinen
Baukorper zu viel.

Gegenliber dem heutigen Gebdudebestand ergibt sich mit Ausnahme eines Gebaudes weiterhin
die Moglichkeit zur Aufstockung. Lediglich auf Flurstiicksnummer 36/1 befindet sich ein
geringfligig hoheres Gebdude (Wandhohe ca. 7,85 m). Dieses Gebdude hat Bestandsschutz. Um
einer stadtebaulichen Fehlentwicklung vorzubeugen, wird auch hier ebenfalls eine Wandhohe
von 7,5 m festgesetzt.

Um auch durch Nebenanlagen Storungen des Ortsbildes auszuschlieBen, ist auch deren
Hohenentwicklung beschrankt. Nebenanlagen dirfen eine Wandhdhe von 3,0 m nicht
Giberschreiten. Die Oberkante der Wandhohe darf dabei nicht hoher als 4,5 m unterhalb der
festgesetzten Oberkante der Wandhohe des nachstgelegenen Bauraumes sein. Dies definiert die
stadtebauliche Wirkung der Nebenanlagen hinsichtlich der Hohenentwicklung exakt und
entspricht den aktuellen Anforderungen aus der Rechtsprechung.

Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die heute festgesetzten Baurdume orientierten sich eng an der Bestandsbebauung und lassen nur
kleinteilige Erweiterungen zu.

Im Zuge der gegenstindlichen 8. Anderung werden die Baurdume, auch unter Abwigung der
GroRe der Baugrundstiicke, groRRer gefasst. Somit werden Erweiterungen oder eine grofiere
Uberbauung der Grundstiicke unter der Priamisse der Nachverdichtung und des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden ermoglicht. Die Ausdehnung der neuen Baurdaume orientiert sich
dabei an der heterogenen, bestehenden Gebaudestruktur und sichert eine offene, landliche
Bebauung.

Der Bauraum wird gegeniiber dem Ur-Bebauungsplan so vergrofSert, dass die zuldssige GRZ ohne
die festgesetzten Uberschreitungen im Rahmen dieses Bauraums umgesetzt werden kann.

Abstandsflachen

Im Gemeindegebiet von Raubling, einschlieRlich des gegenstindlichen Anderungsbereichs, gelten
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a) BayBO abweichende, ortsrechtliche Regelungen des
Abstandsflichenrechts. Die Abstandsflichen fiir die gegenstindliche Anderung des
Bebauungsplans werden durch die ,Satzung tiber abweichende Male der Abstandsflachentiefe”
der Gemeinde Raubling geregelt.

Die ,Satzung lber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe” der Gemeinde Raubling setzt
dabei lber die Regelung des Art. 6 BayBO hinausgehende Abstandsflachentiefen fest.

Somit sind unabhéangig des Abstandes der Baurdume untereinander und zu den Flachen auBerhalb
des Geltungsbereiches ausreichende Abstinde hinsichtlich gesunder Wohn- und
Lebensverhaltnisse, des Brandschutzes sowie des Nachbarschutzes gewahrleistet.
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B.2.6

B.2.7

Unter Einhaltung der Regelungen der gemeindlichen Satzung ist an jeder Stelle der festgesetzten
Baurdaume (wenn auch nicht an allen Stellen gleichzeitig), aufgrund der gewdhrten Ausnahmen
(16m-Privileg), eine Ausnutzung der maximalen Hohenentwicklung maoglich.

Abgeleitet aus der Bestandssituation werden entsprechend Art. 6 Abs. 5 BayBO zwischen dem
Hauptgebadude und der bestehenden Garage abweichende Regelungen zur Abstandsflachentiefe
festgesetzt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind grundsatzlich auf dem
gesamten Grundstlick mit Ausnahme der Flachen von 3,0 m entlang der StralRen zulassig. Entlang
der StraRen sind nur weniger Ortsbildrelevante Anlagen mit einer Grundflache unter 5 m? zulassig.
Somit wird ein angemessen offenes, dorfliches Ortsbild gesichert. Weitere raumliche
Einschrankungen der Lage von Nebenanlagen, Garagen etc. sind vor dem Hintergrund der
heterogenen, dorflichen Struktur nicht erforderlich.

Um zu grolle, zusammenhdngende versiegelte Flachen zu verhindern sind, entsprechend den
bisherigen Regelungen des Ur-Bebauungsplans Stellplatzflichen mit mehr als zwei
zusammenhangenden Stellplatzen durch Grinflachen zu gliedern.

. Des Weiteren sind in Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung Garagen, Carports und
Nebenanlagen unzuldssig.

Dacher

Der lokalen Bautradition und in Anlehnung an die Festsetzungen des, auch in der Umgebung
glltigen, Ur-Bebauungsplanes, werden die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung
weitgehend Ubernommen. Im Sinne einer Weiterentwicklung der Baukultur und unter
Beriicksichtigung einer besseren Nutzbarkeit des Dachraumes zu Wohnzwecken
(Nachverdichtung und sparsamer Umgang mit Grund und Boden) werden sie jedoch punktuell
erganzt und angepasst.

Es sind nur symmetrische Sattelddcher (gleicher Neigungswinkel auf beiden Dachseiten) mit einer
Dachneigung von 20° bis 28° zuldssig. Die Anordnung eines mittigen Firstes parallel der langeren
Seite des Hauses entspricht ebenfalls der lokalen Bautradition und fiihrt darliber hinaus
tendenziell zu niedrigeren Dachern, welche sich besser in das Ortsbild einpassen.

Um auf untergeordneten Gebaudeteilen liberdimensionierten Dachkonstruktionen vorzubeugen
sind hier abweichende Festsetzungen zu Dachern getroffen.

In Abwagung mit einer besseren Nutzung der Dachrdume (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) sind Quergiebel und Gauben zuldssig. Um eine Unterordnung unter das Hauptdach
sicherzustellen und ein angemessenes Ortsbild zu wahren sind spezielle Rahmenbedingungen
einzuhalten.

Entsprechend der lokalen Bautradition sind Vorgaben zu Dachdeckungsmaterialien getroffen. In
Abwdgung mit dem  Nutzungszweck sind abweichende  Dachdeckungen  fir
Terrasseniiberdachungen und Wintergarten zuldssig. Diese Ausnahmen sind in der GrofRle
eingeschrankt, um eine Unterordnung gegeniliber dem Hauptgebdude zu gewahrleisten.
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B.2.8

B.2.9

Solaranlagen

In Abwagung mit der nachhaltigen Nutzung solarer Strahlungsenergie sollen Solaranlagen
zugelassen werden. Um die negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu minimieren, ist je
Dachflache nur eine rechteckige Solaranlagenflache zulassig. Sie ist im Neigungswinkel des Daches
als gleichmalige, rechteckige Flache zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur im Rahmen
des konstruktiv notwendigen zuldssig. Es ist ein Abstand umlaufend (Traufe, First und Ortgang)
zum Dachrand einzuhalten.

Aufgrund ihrer stérenden Wirkung auf FuRgangerebene sind gebdaudeunabhdngige Solaranlagen
grundsatzlich unzulassig.
Gestaltung

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden der Gebaude wird ein, der lokalen Bautradition
entsprechender Materialkanon gesichert. Dies ist insbesondere aufgrund des bestehenden,
dorflichen Ortsbildes relevant.

B.2.10 Einfriedungen

Im Hinblick auf den Erhalt des Ortsbilds und der Grinordnung sollen Maschendraht- und
Gitterzaune von einheimischen Laubbdumen hinterpflanzt werden. Die Zaune dirfen keine
massiven Mauern, Pfeiler oder Sockel haben und kénnen eine Hohe von bis zu 1,2 m haben.
Hohere Einfriedungen sind aus Riicksicht auf das Ortsbild ausgeschlossen. Insbesondere Mauern
sind nicht zuldssig, um das landliche Ortsbild nicht zu beeintrachtigen. In Abwagung mit
Funktionalen Uberlegungen sind lediglich raumlich begrenzte Ausnahmen in Zusammenhang mit
Tiren und Toren vorgesehen. Um eine freie Durchgdngigkeit von Kleinsdugetieren und anderen
Tieren, insbesondere in Verbindung mit den wertvollen Grinstrukturen im und um das
Planungsgebiet auszuschliefen sind Zaune ohne Sockel auszubilden und dirfen nicht eingegraben
werden. Sie missen einen Abstand von mindestens 10 cm zum Boden haben.

Garagenvorplatze und Stellplatze dirfen zur 6ffentlichen Stralle hin nicht eingefriedet werden.
Dies wirde in der relativ dichten Siedlungsstruktur moglicherweise den Verkehrsfluss
beeintrachtigen.

B.2.11 Aufschiittungen und Abgrabungen

Grundsatzlich soll aus Griinden des Ortsbildes, Landschaftserhalts sowie Bodenschutzes das
bestehende Gelande weitgehend erhalten bleiben. Aufschittungen und Abgrabungen sind
deshalb nur zur Integration der Hauptgebaude, Nebenanlagen und Zufahrten in die Topographie
sowie zum Angleichen von Zufahrtsbereichen an die Héhenlage der angrenzenden Verkehrsflache
zuldssig. In Abwdgung dieser Belange sind Aufschittungen und Abgrabungen nur bis zu 40 cm im
Vergleich zum bestehenden Gelande zulassig.

Im Rahmen von Aufschiittungen und Abgrabungen wird insbesondere auf §37 WHG verwiesen,
wonach die Abflussverhiltnisse von Oberflichenwasser auf Nachbargrundstiicke durch
Abgrabungen oder Aufschittungen nicht negativ beeintrachtigt werden diirfen. Um Erosion und
ungewollten optischen Barrieren vorzubeugen, diirfen durch Abgrabungen oder Aufschiittungen
neu erzeugte Boschungsneigungen nicht steiler sein als in einem Verhéltnis von 1 (Hohe) zu 2
(Lange).

Die entsprechenden Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen gelten in Abwagung mit
den funktionalen Notwendigkeiten nicht auf den offentlichen StraBenverkehrsflaichen sowie im
Anschluss des Gelandes an diese. Auch bei der Anlage von Sickermulden sind entsprechende
Rahmenbedingungen funktionsbedingt nicht einzuhalten. Weiter ist in Abwagung mit eventuellen
Nutzungsanspriichen in Zusammenhang mit Wohnungsgéarten je Baugrundstiick ein Gartenteich
von max. 20 m? zuldssig. Auch hier sind entsprechende Restriktionen nicht einzuhalten.
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B.3

B.4

B.4.1

Griinordnung

Ziel des Griinordnungskonzeptes ist eine angemessene und qualitatvolle Durchgrinung des
Planungsgebietes sowie ein harmonischer Ubergang zwischen der Bebauung und den
landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. der freien Landschaft in Richtung Westen und Norden.

Im westlichen Bereich bestehen bereits einige Grinstrukturen, die bereits heute eine gewisse
Eingriinung sicherstellt. Diese Strukturen sind im Rahmen einer Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von bestehenden Bdaumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gesichert. Um eine vollumfangliche, angemessene Ortsrandeingriinung
sicherzustellen, sind diese Bestandsstrukturen im Norden und Osten durch Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erganzt.

Um eine der dorflichen Umgebung entsprechende, lppige Eingriinung sicherzustellen, sind je
angefangener 400 m? Grundstucksfliche mindestens ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum, mit einer Endwuchshdéhe von min. 10 m und einer Mindestqualitat 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Dariber hinaus sind, um auch weiterhin eine gute Eingriinung zu erhalten, Baume als zu erhalten
festgesetzt. Diese konnen auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden, da eine
Gesamtdurchgriinung gesichert werden soll.

Auf Festsetzungen konkreter Baumarten wurde bewusst verzichtet. Es besteht keine besondere
Pragung des Planungsgebiets, welche eine Beschrankung auf einige, wenige Baumarten
rechtfertigt. Auch ist mit der Beschrankung auf heimische, standortgerechte Arten auch mehr
Spielraum, insbesondere im Hinblick auf Arten, welche besser an den Klimawandel angepasst
sind, gegeben.

Um moglichst schnell und dauerhaft die gewilinschten Grinqualititen zu erlangen, sind
Neupflanzungen dauerhaft zu erhalten und spatestens in der Herbstpflanzperiode nach
Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude zu pflanzen.

Die Neupflanzungen und zu erhaltende Baume dirfen nur aus Grinden der Verkehrssicherheit
oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind entsprechend der o.g. Vorgaben
in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist auch weiterhin tiber den nordéstlich verlaufenden Gmainweg und die
siidlich verlaufende Dorfstralle ausreichend erschlossen. Diese sind, identisch mit den
Regelungen des Ur-Bebauungsplans als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Aufgrund des geringen Umfangs der moglichen Nachverdichtung ist, wenn Gberhaupt mit einer
nur sehr moderaten Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Diese kann von den bestehenden StralRen
aufgenommen werden.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans zur tiberbaubaren Grundstiicksflache kénnen
die notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstiicken untergebracht werden.

An der Kreuzung der DorfstraBe mit dem Gmainweg liegen die fiir einen sicheren Verkehrsfluss
notwendigen Sichtdreiecke auf Privatgrund. Um hier eine angemessen verkehrssichere Situation
sicherzustellen sind Festsetzung zur Freihaltung von Sichtdreiecken auf den Baugrundstiicken
getroffen.
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B.4.2 Technische Infrastruktur

B.5

B.6

Die entsprechenden Medien Strom, Telekommunikation, Frischwasser und Abwasser liegen
aufgrund der Bestandsbebauung bereits vor.

Brandbekampfung

Der Feuerwehrangriff kann tiber die DorfstraBe und den Gmainweg erfolgen. Die Baugrenzen oder
Teile von diesen sind weit Uberwiegend nicht mehr als 50 m von den hier festgesetzten
offentlichen StraBenverkehrsflaichen entfernt. Somit kann der Planungsbereich direkt von der
Feuerwehr angefahren werden. Lediglich der Bauraum auf FISt.-Nr. 36/1 liegt in Teilen bis zu 53 m
von der offentlichen StralRenverkehrsflache entfernt. Hier lasst der Bebauungsplan jedoch eine
Feuerwehrzufahrt auf Privatgrund zu. Ob diese fir das tatsachlich geplante Hochbaukonzept
notwendig ist, kann auf Ebene der konkreten Baudurchfiihrung geklart werden.

Aufgrund der festgesetzten maximalen Oberkante der Wandhohe kann die Personenrettung
voraussichtlich mit Steckleitern erfolgen. Gesonderte Feuerwehrzufahrten oder Aufstellflachen
auf den Baugrundstiicken sind somit voraussichtlich nicht erforderlich.

Loschwasser kann voraussichtlich tiber die bestehende Wasserversorgung zur Verfiigung gestellt
werden. Die nachstgelegenen Hydranten liegen in den bestehenden StraBenverkehrsflachen. Eine
ggf. notwendige Erweiterung des Hydrantennetzes ist mit angemessenem Aufwand maoglich.

Somit sind auf Ebene der Bauleitplanung die Belange der Brandbekdampfung ausreichend
berilicksichtigt. Der konkrete Nachweis des Brandschutzes erfolgt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens der Einzelvorhaben bzw. des Bauvollzuges.

Versickerung

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers sinnvoll. Um den
natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu beeinflussen, sollte das Niederschlagswasser von
befestigten Flachen des Baugrundstiicks und den Dachflachen, soweit die Untergrundverhaltnisse
es erlauben, direkt auf dem Grundstlick versickert werden.

Dabei soll als primare Losung eine ortsnahe, flaichenhafte Versickerung Uber eine geeignete
Oberbodenschicht angestrebt werden. Ist eine Flachenversickerung nicht moglich, so ist einer
linienformigen, unterirdischen Versickerung tber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer
punktuellen Versickerung tber Sickerschdachte zu geben. Ziel ist eine mdglichst naturnahe
Versickerung (iber alle Bodenschichten, um die Funktion des Bodens als Klimapuffer und
Wasserspeicher aufrechtzuerhalten. Die Vorgaben der TRENGW sind einzuhalten. Soll von diesen
abgewichen werden, ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” ist zu beachten.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der zugehdrigen Entwasserungsplanung ist 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
Traunstein zu beantragen. Die Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers ist ebenfalls
in diesem Rahmen nachzuweisen. Hierzu kann auf das Arbeitsblatt DWA-A 102-2
»Emissionsbezogene Bewertungen und Regelungen fiir Regenwetterabfliisse in Siedlungen”
zurlickgegriffen werden.

Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser vom Baugrundstiick nicht auf die Stralenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt. Der §37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist entsprechend zu
bericksichtigen.
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Klimaschutz

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Die Beschrankung der zuldssigen Versiegelung des Grundstiicks reduziert den moglichen
Oberflachenabfluss und stellt sicher, dass ausreichend Flachen fiir die Versickerung zur Verfligung
stehen.

Die Festsetzungen zu Baumplanzungen fiihren zu einer Verschattung und héheren Verdunstung.
Dies hat einen positiven Effekt auf das Kleinklima.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Erhéhung der moéglichen baulichen Nutzung bereits in das Ortsgeflige eingebundener
Flachen im Rahmen der Innenentwicklung, wird der Versiegelung neuer, heute natrlicher (bzw.
landwirtschaftlicher) Flachen in der freien Landschaft vorgebeugt.

Wechselwirkungen mit dem Bundes-Klimaschutzgesetz

GemaR § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen die Trager 6ffentlicher Aufgaben, und
somit auch die Gemeinde Raubling, bei ihren Planungen und Entscheidungen den Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels, die Erflillung der nationalen Klimaschutzziele sowie
die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben (vgl. § 1 KSG) beriicksichtigen.

Um diese Ziele, insbesondere den Anstieg der globalen Durchschnittstemperatur auf deutlich
unter 2 Grad Celsius und moéglichst unter 1,5 Grad Celsius gegeniliber dem vorindustriellen Niveau
zu begrenzen, sind im KSG-Reduktionsziele bzw. absolute Ziele fiir den AusstolR von
Treibhausgasen flr unterschiedliche Bereiche festgesetzt (vgl. § 3 und § 3a KSG).

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher die Frage in den Blick zu nehmen, ob und inwieweit dieser
Einfluss auf die Treibhausgasemissionen hat und die Erreichung der Klimaziele gefahrden kann.

Durch die Moglichkeit der Nutzung regenerativer Energien, z. B. in Form von Solar- oder PV-
Anlagen auf den Dachern, ist den Reduktionszielen des Sektors 1 ,Energiewirtschaft” durch die
Anderung des Bebauungsplans Rechnung getragen bzw. hat die Anderung darauf keinen Einfluss.

Auf den Sektor 2 ,Industrie” hat die Planung insofern Auswirkungen, als dass der Bau der
Gebdude sowie deren Nutzung mit dem Ausstoll von Treibhausgasen einhergeht. Da es sich bei
dem Plangebiet um eine relative kleine Eingriffsfliche handelt, ist hier jedoch mit geringen
Auswirkungen zu rechnen.

Die geplante Bebauung hat Auswirkungen auf den Sektor 3 ,Gebaude”, jedoch steht diese in
Abwdagung mit dem Bedarf an Wohnraum. Der Bebauungsplan steht der Errichtung effizienter
Gebdaude nicht entgegen.

Da das Plangebiet an bestehende Siedlungsstrukturen und ErschlieBungsstralen angebunden ist,
ist nicht mit einem wesentlich erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Somit steht die Planung
der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,,Verkehr” nicht entgegen.

Fir den Sektor 5 ,Landwirtschaft’ ergeben sich durch die Planung keine Auswirkungen. Die
Anderung der Flichennutzung wird in der Abwiagung zum Reduktionsziel im Sektor 7 behandelt
(siehe unten).

Abfall und Abwasser spielen bei dem Vorhaben lediglich eine untergeordnete Rolle, so dass die
Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” nicht
entgegensteht.

Im Hinblick auf den Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsdnderung und Forstwirtschaft”, wirkt
sich die Planung insofern aus, als dass ein bereits bebauter Bereich einer intensiveren Nutzung
zugefiihrt wird. Somit kann der Flachenverbrauch mittelbar reduziert werden. Weiter sind keine
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B.9

Moorbdden, Waldflachen oder andere Landnutzungen betroffen. Somit steht die Planung auch
den Zielen des KSG fiir den Sektor 7 ,,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft”
nicht entgegen.

Unter Abwagung der generellen Planungserfordernis und auch aufgrund des kleinen
Planungsumgriffs ist eine negative Auswirkung der Planung auf die bundesweiten Ziele des KSG
ausgeschlossen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:
= Schaffung zusatzlicher Wohnflache durch Nachverdichtung

= Wahrung des Ortsbildes

= Reduzierung der zuldssigen Hohenentwicklung in Teilbereichen

Flachenbilanz
- . . Anteil an der
Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Nettobauland (maBgebliches Baugrundstiick) 8.230 m? ca. 84 %
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
712 m? 7%
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen 283 m? 3%
Offentliche StraRenverkehrsfliche 618 m? ca.6%
Bruttobauland (Planungsgebiet): 9.843 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbelange
C.1 Umweltbericht

C.2

Cc3

Die hier gegenstindliche Anderung des Bebauungsplans ,Kleinholzhausen -Nord" wird
entsprechend §13a Abs.4 BauGB im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB
durchgefiihrt. Somit wird nach §13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung,
einem Umweltbericht sowie einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der hier gegenstindlichen Anderung des Bebauungsplans , Kleinholzhausen -Nord" handelt es
sich um eine Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung nach §13a BauGB. In
diesem Rahmen zu erwartende Eingriffe gelten nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des §1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig.

Somit entsteht kein Ausgleichserfordernis.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die hier gegenstandliche Bebauungsplananderung kommt es gegeniber dem Ur-
Bebauungsplan nicht zu wesentlich intensiveren Eingriffen in den Vegetationsbestand.

Die bestehende Vegetation im Planungsgebiet, wie auch dessen GréRe und Nutzungsintensitat,
lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten schlieRen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in §44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Vorschriften fiir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

Diese Regelung ist bereits im Ur-Bebauungsplan und auch weiterhin zu beachten.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass die Bauvorhaben weder durch deren
Errichtung noch durch deren spateren Bestand den Regelungen des 8§44 BNatSchG
zuwiderhandeln. Dies ist besonders im Hinblick auf Baumfallungen, Geholzentfernungen oder
Abrissarbeiten von Gebauden und deren Zeitpunkt zu beachten.

Ausfertigung
Mit Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Raubling vom ... wurde der
Bebauungsplan ,Kleinholzhausen -Nord" in Fassung vom ................ gemaRl § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.
Raubling, den .....cccccveveveceeeeeceverienn,
(Siegel)

Olaf Kalsperger, Erster Blirgermeister
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