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Textliche Hinweise

1.0 Grundlagen der Planung

1.1 Der Bebauunasplan wurde auf katasteramtlichen Laaeplanen,

M =1 : 1000 und unter Verwenduna der DFK aefertiat. Fir Laae und
Grolkenaenauiakeit wird keine Gewéhr ibernommen. Vor Beginn von
Objektplanungen ist das Geldnde vor Ort zu vermessen.

1.2 Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung.

2.0 Altlasten / Standsicherheit

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

2.2 Zur Standsicherheit von Gebauden liegen keine Angaben vor.

Die Gemeinde Raubling erlal3t aufgrund - des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 91 Bayer. Bauordnung (BayBO)

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

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

|. Festsetzungen durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung

MD) Dorfgebiet gema® § 5 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung

A nur Einzelhaus zuléssig

nur Einzel- oder Doppelhaus zulassig
120  max. Gberbaubare Grundflache in gm, z.B. 120 gm

Ga  Garagen

WE  héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude

LN zulassig ist nur das Abstellen von landw. Geraten u. Maschinen

zulassig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock iber dem
| + D 1. Voligeschoss von max. 1,95 m einschlieBlich Pfette,

ab OK Rohdecke

zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tiber dem 2. Voll-

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

3. Baugrenzen

—— Baugrenze

4. VVerkehrsflachen

offentliche Verkehrsflaiche (Gehweg)

.| private Zufahrt

5. Grunflachen

Flache fur die Landwirtschaft

6. Grinordnung

Pflanzgebot

Obstbaum Hochstamme oder NuBb&dume
Lage +/- 5m am dargestellten Pflanzort

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; Obstbaumhochstdmme

7. Sonstige Planzeichen

e—e—e— Abgrenzung von Art und Mal} unterschiedlicher Nutzung

mmm Grenze d. raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

«— Firstrichtung

Garagenzufahrt

Hinweise:

bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengebaude
—— bestehendes Geb&ude zum Abriss
Text Parzellennummer

60/2 Flurnummer, z.B 60/2

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1 Der gesamte Geltungsbereich wird als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO
festgesetzt.

2.0 MaR der baulichen Nutzung
2.1 Das Mal der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal Uberbaubaren Grundflache
- der maximal zuléssigen Vollgeschosse
- der maximalen Kniestockh&he
2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) bis zu 75%
uberschritten werden.
3.0 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

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

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Die Hohe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss liber dem Stralenniveau darf 0,35 m

nicht Gibersteigen.

3.4  Uberschreitungen der Baugrenzen von Geb#udeteilen (z.B. Erker oder Balkone) in
geringfugigem Ausmalf sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zu lassig.

4.0 Gestaltung

4.1 Samtliche Geb&ude 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 EinzelgréRe von 1 m? zulassig.
Abschleppungen uber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt.

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

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

4.5 Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.

5.1 Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

5.2 Garagen diurfen nur auf der hierflr bezeichneten Flache, sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundflache errichtet werden. Aus gestalterischen Griinden
(Dachvorsprung) kénnen Garagen, die einseitig an der Grundstiicksgrenze
festgesetzt 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.

5.3 Der Garagenvorplatz darf stralRenseitig nicht eingefriedet werden.

5.4 Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offenzuhalten und deren
Oberflache mit wasserdurchldssigen Material zu befestigen, z.B.
- wassergebundene Decken mit Kalksplitt
- Schotterrassen
- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen

5.5 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO aulerhalb von Baugrenzen sind bis zu
einer max. Grundflache von 10 m? zulassig. Damit sie ausreichend eingegriint
werden kénnen, ist zu den 6ffentlichen Grundsticksflachen ein Mindestabstand von
1,0 m einzuhalten. Die Dachform der Nebenanlagen ist dem Hauptgebaude
anzugleichen. Die Wandhdhe darf max. 2,20 m betragen.

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz

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

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

7.0 Einfriedungen

7.1 Geschnittene Hecken sind nur aus heimischen Arten zuldssig. Die Hohe der Hecke
darf 1,20 m nicht Uberschreiten.

7.2 Ungeschnittene Hecken (geschlossene Pflanzung) und Mauern sind unzuldssig.
8.0 Griinordnung

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

8.2 Die Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude auszufiihren. Falls Ausfalle entstehen, sind diese durch dieselben
Arten und angegebenen Mindestgréfien zu ersetzen.

Begriindung

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet umfalt die stidliche Teilflache des Grundstiickes FINr. 107 Gemar-
kung Reischenhart. Der Geltungsbereich wird im Westen und Siiden von bestehen-
den GemeindestralRen begrenzt. Im Norden grenzt das Wohn- und Biirogebaude ei-
nes Gewerbebetriebes an. Ostlich grenzt eine landwirtschaftliche Hofstelle mit land-
wirtschaftlichen Flachen an. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich ebenfalls
eine landwirtschaftliche Hofstelle. Der Geltungsbereich ist gegenwartig mit einem
gréf3eren landwirtschaftlichen Betriebs- und Wohngebaude sowie landwirtschaftli-
chen Nebengebauden bebaut. GrofRe Flachen sind versiegelt. Im Siiden befinden
sich &dltere Obstb&ume, die jedoch in einem schlechten Zustand sind bzw. durch die
geplante Bebauung nicht erhalten werden kénnen. Die Flache ist im wesentlichen
eben aulRer im Osten, wo landwirtschaftliche Flachen angrenzen, bereits von Bebau-
ung umgeben.

2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen.

Durch eine Betriebsverlagerung wurde die bestehende landwirtschaftliche Hofstelle
aufgelassen. Eine Umnutzung der bestehenden Gebé&ude ist aufgrund der Bausub-
stanz nicht sinnvoll. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bei der baulichen
Neuordnung der Flache zu gewéhrleisten, hat der Gemeinderat am 18.12.2001 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Insbesonders sind die Belange der
angrenzenden Landwirtschaft zu beriicksichtigen. Aufgrund der vorhandenen Situati-
on (Nebeneinander von Landwirtschaft und Wohnen) wird der Geltungsbereich ent-
sprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet festgesetzt. Ge-
plant ist die Errichtung von zwei Einzelhdusern und sechs Doppelhaushélften. Planli-
che und textliche Festsetzungen wurden so gewahit, daf} sich die Bebauung insbe-
sondere der westlich anschlieBenden Wohnbebauung anpalt, ohne jedoch die ge-
stalterischen Mdoglichkeiten der Bauherrn zu sehr einzuschréanken. Im Norden bleibt
die landwirtschaftliche Flache erhalten, die zugleich als Pufferflache zum nérdlich
gelegenen Gewerbebetrieb dient.

3. ErschlieBung

Die strallenmalige Erschliel3ung erfolgt Gber die vorhandene Gemeindestralle bzw.
private Wohnwege. Der Mitterweg ist bereits im westlich anschlieRenden Bebau-
ungsplan ,Staucherfeldweg" als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Ver- und
Entsorgung ist Giber die zentrale Kanalisation der Gemeinde bzw. das gemeindliche
Wasserwerk gesichert.

Fertigungsdaten:
Entwurf: 10.04.2002

geéndert:  01.10.2002

Planfertiger:

GEMEINDEVERWALTUNG RAUBLING

4. Wasserwirtschaft

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

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

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

5. Griinordnung / Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bei dem uberplanten Gebiet handelt es sich um eine bebaute Innerortsflache, mit ge-
ringer 6kologischer Bedeutung, die baurechtlich neu geregelt wird. Zielrichtung der
Griinordnung ist die Férderung der Eigeninitiative des Grundstiickeigentiimers durch
eine intensive gartnerische Nutzung eine 6kologisch wirkungsvolle Griingestaltung zu
erreichen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan regeln nur die Vermeidung von
nicht gewiinschten Auswiichsen aus den Erfahrungen anderer Baugebiete, z.B. ge-
schnittene Thujenhecken. Im Ubrigen macht es keinen Sinn im géartnerischen Privat-
bereich durch formelle Regeln die Vielfalt der Gestaltungsmdglichkeiten biirokratisch
einzuschranken. Zur Einbindung in die Landschaft wurde im Osten und Siiden eine
Obstbaumpflanzung sowie im Westen eine Laubholzpflanzung zur StralRenraum-
gestaltung festgesetzt.

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

den, weil:

- Das Baugeldnde ist bereits bebaut. Die bereits Gberbaute Flache sowie die durch
Belage versiegelten Flachen sind gréRer als bei der neu geplanten Bebauung.

- Fir die Flache besteht bereits Baurecht.

- Die Flache dient der Wohnbebauung und hier kénnte die Checkliste fiir die ver-
einfachte Vorgehensweise angewandt werden, wobei alle Fragen mit ja beant-
wortet werden kénnen.

Damit sind keine Ausgleichsflachen notwendig.

Die Durchfiihrung einer UVP bzw. einer UVP-Vorpriifung ist ebenfalls nicht erforder-

lich.

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung gemar
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 12.08.2002 bis 13.09.2002 im Rathaus \
Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschluRR des Gemeinderates vom
24.09.2002 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 25.09.2002
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Neiderhell
1. Bargermeister

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

Raubling, 12.10.2002
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