- Ues AIL U1 bdyel. bduorunuiy (odybu)

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

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ)
diesen Bebauungsplan als Satzung:

|. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

(ﬁ) aligemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
MD  Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO

2. Mal} der baulichen Nutzung

120 max. tberbaubare Grundflache in gm, z.B. 120 gm
Ga  Garagen

WE  nhéchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

uG Bebauung nur unterhalb der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache zulassig

zulassig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock tiber dem
| + D 1. Volligeschoss von max. 1,80 m einschlieRlich Pfette,
ab OK Rohdecke

I zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock iber dem 2. Voll-

geschoss von max. 0,5 m einschliel3lich Pfette, ab OK Rohdecke

1 +D Zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tber dem 2. Voll-

geschoss von max. 1,0 m einschlielich Pfette, ab OK Rohdecke

3. Baugrenzen

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

| Offentliche Verkehrsflache

" I | Parkplatz

| private Zufahrt

| Sichtdreieck von Bebauung oder Bepflanzung héher 1 m freizuhalten

5. Grunflachen

Ortsrandbereiche mit besonderen Anforderungen
an die Grinordnung

Flache fur die Landwirtschaft

6. Griinordnung

Pflanzgebot
@ cinheimische Straucher

Pflanzgebot

Mindestanforderung Hochstamm, 3xv., StU 16-18 cm,

Baume folgender Art:
& Acer platanoides, Spitzahorn; Acer pseudoplatanus, Bergahorn

Quercus robur, Eiche; Prunus avium, Kirsche;
Carpinus betulus, Hainbuche; Fagus sylvatica, Buche;

Tilia cordata, Linde; Obstbaumhochstamme

e bestehende Linden zu erhalten
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7. Sonstige Planzeichen

=== w Grenze d. rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

s——— Abgrenzung Art und MaR unterschiedlicher Nutzung

«—— Firstrichtung

—— First abgeschleppt

(A} Trafostation
-

A  Garagenzufahrt

Hinweise:

_| bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengebaude

1 bestehendes Gebdude zum Abriss

60/2 Flurnummer, z.B 60/2

.................. vnrraerhlanane Crimndetiirkenranza

@ Baudenkmal mit von Bebauung freizuhaltenden Umgriff

Ubersichtslageplan ohne MaBstab
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Textliche Hinweise
1.0 Grundlagen der Planung

1.1 Der Bebauungsplan wurde auf katasteramtlichen Lageplanen,
M =1 :1000 und unter Verwendung der DFK gefertigt. Fiir Lage und
Grélengenauigkeit wird keine Gewahr ibernommen. 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 Geb&uden liegen keine Angaben vor.
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ll. Festsetzungen durch Text

1.0
1.1

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird im studdstlichen Teilbereich als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Der nérdliche Bereich wird als
Dorfgebiet (MD) gemal § 5 BauNVO festgelegt.

2.0 MaR der baulichen Nutzung

21

2.2

Das Mal der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal bebaubare Grundflache
- der maximal zul&ssigen Voligeschosse
- der maximalen Kniestockhéhe

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 Grundstiicksfiichen

3.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

3.2 Die Giberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Baugrenzen festge-
setzt.

3.3 Die Hohe des Fertigfulbodens im Erdgeschoss Giber dem StralRenniveau darf
0,35 m nicht tbersteigen. Der natirliche Gelandeverlauf darf dabei nicht ver-
andert werden.

3.4  Uberschreitungen der Baugrenzen von Gebaudeteilen (z.B. Erker oder Balko-
ne) in geringfligigem Ausmaf} sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zu las-
sig.

4.0 Gestaltung

4.1 Samtliche Gebaude sind mit Sattelddchern 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 Einzelgréfle von 1
m? zuldssig. Abschleppungen iber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker
sind erlaubt.

4.3  Als Dacheindeckung sind Dachziegel oder Betondachsteine in roter oder rot-
brauner Farbe zu verwenden.

4.4 Die AulRenwénde der Hauptgebaude sind als verputzte und gestrichene Mau-
erflachen auszufiihren, auch Konstruktionen und Verkleidungen aus Holz sind
zulassig.

4.5 Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.

5.0 Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

5.1
5.2

53

5.5

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Garagen durfen nur auf der hierfur bezeichneten Flache, sowie innerhalb der (-
berbaubaren Grundsticksflache errichtet werden. Aus gestalterischen Griinden
(Dachvorsprung) kénnen Garagen, die einseitig an der Grundstiicksgrenze festge-
setzt sind, mit einem Grenzabstand von 0,50 m errichtet werden. Diesbezuglich
wird eine von Art. 6 BayBO abweichende Abstandsflache bzw. eine besondere
Bauweise von § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Der Garagenvorplatz darf stra-
Renseitig nicht eingefriedet werden.

Die Garagenvorplétze, Einfahrten und Stellplatze sind offenzuhalten und deren

Oberflache mit wasserdurchlassigen Material zu befestigen, z.B. wassergebunde-
ne Decken mit Kalksplitt, Schotterrassen, Granit- und Betonsteinpflaster mit Ra-
senfugen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO aulerhalb von Baugrenzen sind bis
zu einer max. Grundfldche von 12 m? zuldssig. Die Dachform der Nebenanlagen
ist dem Hauptgeb&ude anzugleichen. Die Wandhéhe darf max. 2,20 m betragen.

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz

6.1

6.2

Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist durch geeignete Ma3nahmen
zur Versickerung zu bringen.

Die Bodenversieglung, auch im Bereich der privaten Grundstticksflachen ist auf
ein Mindestmal zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, dal® der
Versiegelungsgrad des Grundstiickes 0,4 nicht Gberschreitet. Dabei kénnen die
jeweiligen AbfluBbeiwerte fiir die Art der Versiegelung rechnerisch in Ansatz ge-
bracht werden (Erlduterung in der Begriindung Ziffer 4).

Einfriedungen
Zaune sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zul&ssig.

Geschnittene Hecken sind nur aus heimischen Arten zuldssig. Die Héhe der He-
cke darf 1,20 m nicht Gberschreiten. Ungeschnittene Hecken (geschlossene Rei-
henpflanzung) und Mauern sind unzuléssig.

8.0 Griinordnung

8.1

8.2

Die nicht iberbauten Flachen der Baugrundsticke (mindestens 30% des Gesamt-
grundstiickes) sind als Grinflache gértnerisch anzulegen. Mindestens 1/3 dieser
Grunflachen sind mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Dabei ist vorrangig
auf die Eingriinung der Ortsrénder mit heimischen Badumen und Strduchern zu
achten.

Die Gehélzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertig-
keit der Gebdude auszufiihren. Falls Ausfélle entstehen, sind diese durch diesel-
ben Arten und angegebenen Mindestgréfien zu ersetzen.

Begrundung

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Der Ortsteil Kleinholzhausen liegt im siidwestlichen Bereich des Gemeindegebietes
und bildet einen in sich abgeschiossenen Siedlungsbereich. Das Planungsgebiet
wird im Westen, Stden und Osten von landwirtschaftlichen Flachen begrenzt. Die
nérdliche Grenze bildet die Litzldorfer StralRe, an die sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Kleinholzhausen — Nord“ anschlief3t. Das Gebiet ist gréRtenteils
bereits bebaut. Es sind nur noch in einem sehr begrenzten Ausmaf Bauliicken vor-
handen.

2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen
Der Auffullungstrend der Ortsteilbewohner und Grundstiickseigentimer, aber insbe-
sondere die Sicherung der Charakteristik und Eigenart des Ortsteiles verlangen nach
einer strukturellen Regelung. Durch den Bebauungsplan sollen stédtebauliche Fehl-
entwicklungen, die ohne Bebauungsplan im Rahmen des § 34 BauGB zuldssig wa-
ren, vermieden werden. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung in allgemei-
nes Wohngebiet und Dorfgebiet erfolgt entsprechend den Darstellungen im Flachen-
nutzungspian. Zur Gliederung wird das festgesetzte Dorfgebiet durch einen beste-
henden Grinzug (landwirtschaftliche Fidche) unterbrochen.

3. ErschlieBung

Die ErschiieBung des Gebietes ist gesichert, die technische Infrastruktur ist ausge-
baut. Samtliche Grundstiicke sind an das 6&ffentliche Stralennetz angebunden;
ebenso ist der Anschlul an die 6ffentliche Wasserversorgung und an die zentrale
Kanalisation der Gemeinde gesichert.

4. Wasserwirtschaft

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

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

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

5. Griinordnung / Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bei dem uberplanten Gebiet handelt es sich iberwiegend um bereits bebaute
Grundstiicke, die lediglich in ihrem derzeitigen Bestand erfalt werden. Bei den weni-
gen Flachen, die fir eine Neubebauung zur Verfiigung gestellt werden, handelt es
sich um Bauliicken innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches, fiir die bisher
bereits ein Baurecht gemal § 34 BauGB besteht. Zielrichtung der Griinordnung ist
die Forderung der Eigeninitiative des Grundstiickseigentiimers, durch eine intensive
gartnerische Nutzung eine 6kologisch wirkungsvolle Griingestaltung zu erreichen.
Um dabei den Grundgedanken , den dérflichen Charakter zu erhalten, wird festge-
legt, da® mindestens 30% der Grundstiicksflache fir die Grinordnung zur Verfiigung
stehen mussen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan regeln im tbrigen nur die
Vermeidung von nicht erwiinschten Auswiichsen aus den Erfahrungen anderer Bau-
gebiete. Im Ubrigen macht es keinen Sinn, im gértnerischen Privatbereich durch for-
melle Regeln die Vielfalt der Gestaltungsmaglichkeiten biirokratisch einzuschrénken.

| Auf die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann verzichtet wer-

-, den, weil:

| - das Baugebiet ist gréRtenteils bereits bebaut und wird nur in seinem Ist-Zustand

erfafdt

bei den Erweiterungsflachen handelt es sich um Bauliicken im Siedlungsbereich

| mit bereits bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB. Der Eingriff kann bei diesem
Grundstiicken durch die Festsetzung, dal mindestens 30% der Grundstiicksfla-

| che fur die Grinordnung zur Verfigung stehen missen, ausgeglichen werden,

! zumal diese Grinflachen zu 1/3 mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen sind.
Damit erfoigt eine deutliche Aufwertung dieser Bereiche gegeniiber dem Ist-

' Zustand.

- Die Erweiterungsflachen dienen ausschlieBlich der Wohnbebauung und hier kann

die Checkliste fur die vereinfachte Vorgehensweise angewandt werden, wobei
alle Fragen mit ,Ja“ beantwortet werden kénnen.

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung geméan
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 28.07.2003 bis 29.08..2003 im Rathaus
Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluR des Gemeinderates vom
25.11.2003 den Bebauungsplan gemafR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. | |

Raubling, 27.11.2003

“Neiderhell Vo
1. Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde am 05.12.2003 gemaf § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich 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.
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