Die Gemeinde Raubling erlalt aufgrund
- des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 81 Bayer. Bauordnung (BayBO)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
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Ausgleichsflache 2.

Verfahrensvermerke:

1. Die Gemeinde Raubling hat mit Beschlul® des Gemeinderates vom
26.07.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nicklheim — Sid II* be-
schlossen. Der Aufstellungbeschluf® wurde am 05.08.2011 bekanntgemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 26.05.2011 hat in der Zeit vom 16.08.2011 bis 16.09.2011
stattgefunden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.01.2012 wurde mit
Begriindung und Umweltbericht gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
06.02.2012 bis 09.03.2012 &ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig erfolgte die Betei-

ligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB.

4. Die Gemeinde Raubling hat mit Beschlu® des Gemeinderates vom
27.03.2012 den Bebauungsplan Hochstrall — Siid als Satzung beschlossen.

Raubling, 05.09.2012
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Kaispérger
1. Blrgermeister

5. Der Bebauungsplan mit Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung
wurde am 14.09.2012 ortsuiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit
Umweltbericht und zusammenfassender erkldrung wird seit diesem Tag zu je-
dermanns Einsicht im Rathaus Raubling wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden &ffentlich ausgelegt. Ab dem Tag der Bekanntmachung tritt der Be-
bauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wurde
hingewiesen

Raubling, 06.11.2012
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1. Burgermeister .

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
diesen Bebauungsplan als Satzung:

|. Festsetzungen durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung

‘WA allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

2. Mal der baulichen Nutzung
GRZ 0,25 Grundflachenzahl 0,25

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

3. Baugrenzen

Baugrenze

4. VVerkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

G/R  Geh- und Radweg

Sichtdreieck

Anbauverbotszone gemal Art. 23 BayStrWG

5. Sonstige Planzeichen

= == mm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

private Grunflache

L i Entwésserungsgraben

Flache fur Malinahmen zur Entwicklung von Natur u. Landschaft

Waldflache

ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nufzung
1.1 Der gesamte Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemafl
§ 4 BauNVO festgesetzt.

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

- der maximal zuldssige Grundflachenzahl
- der maximal zulassigen Vollgeschosse
- der maximalen Kniestockhéhe

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Satz 1

BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) bis zu 50% Uber-
schritten werden.

2.3 Pro Wohneinheit ist eine Grundstiicksflache von mindestens 350 m? erforderich.

3.0 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen
3.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

3.2 Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Das Mal der baulichen Nutzung darf auch dann nicht Gberschritten werden, wenn
dies nach den in der Planzeichnung festgelegten Baugrenzen maéglich wére. In die-

sem Fall gewahren die Baugrenzen nur einen Spielraum hinsichtlich der Lage des
Gebaudes im Grundstiick.

3.4 Die Héhe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (iber dem Stralenniveau darf 0,35 m
nicht Ubersteigen.

3.5 Uberschreitungen der Baugrenzen von Gebéudeteilen (z.B. Erker oder Balkone) in
geringfigigem Ausmal sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m zul&ssig.

3.6 Dem natirlichen Geléandeverlauf widersprechende gréRere Gelandeaufschittungen
bzw. —abgrabungen sind unzulassig.

4.0 Gestaltung

4.1 Alle Gebdude sind mit Satteldachern / Walmdachem von 20° bis 28° Dachneigung zu
versehen. Der First iﬁ({?ttig in West-Ost-Richtung anzuordnen.
d
4.2 Quergiebel sind ab einer Dachneigung von 25°, Gauben ab einer Dachneigung von
27° zulassig. Liegende Dachfenster sind bis zu einer Einzelgréfie von 1 m? zuldssig.
Abschleppungen Uber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt.

4.3 Solarzellen bzw. Sonnenkollektoren sind an die Neigung der ibrigen Dachflache an-
Zupassen.

44 Die AuRenwinde der Hauptgebaude sind als verputzte und gestrichene Mauerfla-
chen auszufiihren, auch Konstruktionen und Verkleidungen aus Holz sind zuldssig.

4.5.1 Abfallbehéalter sollen baulich integriert werden. Im Vorgartenbereich aufgestellte Mull-
boxen sind zu begrlinen.

46 Die Stromverteilerkasten durfen im StraRenraum nicht frei aufgestellt werden, son-
dern missen an der Grundstlicksgrenze im Zaun integriert werden.

4.7 Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.

5.0 Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen
5.1 Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

52 Garagen / Carports dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundflachen errichtet
werden.

5.3 Der Garagenvomlatz darf stralenseitig nicht eingefriedet werden. Der Abstand der
Garagenvorderkante muf von der Straenbegrenzungslinie mind. 5,00 m betragen.

54 Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offen zu halten und deren
Oberflache mit wasserdurchlassigen Material zu befestigen, z.B.

- wassergebundene Decken mit Kalksplitt
- Schotterrassen

- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen

5.5 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO aufierhalb von Baugrenzen sind bis zu
einer max. Grundfidche von 10 m? zuldssig. Damit sie ausreichend eingegriint wer-
den kénnen, ist zu den &ffentlichen Grundstiicksflachen ein Mindestabstand von 1,0
m einzuhalten. Die Dachform der Nebenanlagen ist dem Hauptgebdude anzuglei-
chen. Die Wandhéhe darf max. 2,25 m betragen.

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz / Wasserwirtschaft

6.1 Die Bodenversiegelung, auch im Bereich der privaten Grundsticksflachen, ist auf
ein Mindestmal® zu reduzieren.

6.2 Alle Anlagen, die durch Riickstau aus den angrenzenden Entwéasserungsgraben ge-

fahrdet sein kénnen (z.B. Lichtschachte, Lichtgraben), sind durch geeignete Maf-
nahmen zu schitzen.

7.0 Einfriedungen

7.1 StraRenseitig sind Zaunfelder oder Hecken bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig.
Mauern sind unzuléssig.

7.2 Z&une zwischen den privaten Grundstiicken dirfen 2,0 m nicht Uberschreiten.

8.0 Griinordnung

8.1  Die nicht Uberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke sind als Griinflache gértnerisch
anzulegen. Mindestens 1/3 der Grinflachen sind mit Strauchern, Baumen oder
Grolistauden zu bepflanzen.

8.2 Der 6stlich neu entstehende Ortsrand ist mit heimischen standortgerechten Bdumen
und Strauchern zu bepflanzen.

8.3 Die Geholzpflanzungen sind spéatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit

der Gebaude auszufiihren. Falls Ausfélle entstehen, sind diese durch dieselben Ar-
ten zu ersetzen.

9.0 Ausgleichsflichen

9.1 Ausgleichsflache A 1
Artenreiche Feuchtwiese 1-2 x/Jahr gemaht mit Ausbildung wechselfeuchter Berei-
che, Verzicht auf jegliche Diingung und Einsatz von Pflanzenschutzmittel.

9.2 Ausgleichsflache A 2
Rodung von ca. 80% der hochschéftigen Birken, Erhalt von Eberesche, Waldkiefer

und Zitterpappel, Neupflanzung mit einem Anteil von 25% B&umen 2. Wuchsklasse
und 75% Wildstrauchern.

Baume:

- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Prunus padus (Traubenkirsche)

- Salix caprea (Salweide)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Moorkiefer

Straucher:

- Cornus sanguinea (roter Hartriegel)

- Corylus avellana (Haselstrauch)

- Rhamnus frangula (Faulbaum)

- Sambucus nigra (schwarzer Holunder)
- Viburnum opulus (Wasserschneeball)

10.0 Sonstiges

10.1 Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke sind Bebauung, Bepflanzung, Werbeanla-
gen und sonstige sichtbehindernde Gegenstéande tUber 0,80 m Héhe sowie Stellplatze
nicht zuldssig. Auch hochstdmmige Baume stellen — insbesondere bei einem gréle-
ren Stammdurchmesser — eine Sichtbehinderung dar.

10.2 Bei der Bebauung entlang der Kreisstralle RO 25, sind schutzbedirftige Rdume stra-
Renabgewandt nach Stiden auszurichten.
Textliche Hinweise

1. Grundlage der Planung

1.1 Der Bebauungsplan wurde auf katasteramtlichen Lagepldnen M 1:1000 und unter
Verwendung der DFK gefertigt. Fir Lage und GréRengenauigkeit wird keine Gewahr

tUbernommen. Vor Beginn von Objektplanungen ist das Geldnde vor Ort zu vermes-
sen.

1.2 Nutzung der Basisdaten der Bayer. Vermessungsverwaltung.

2. 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.

Begriindung

1. Lage des Planungsgebietes und Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im sidlichen Teil des Ortsteiles Nicklheim und schlieRt
ostlich an das bestehende Wohnbaugebiet ,Nicklheim-Siid“ an; von diesen jedoch durch
eine ca. 20 m breite Gehozflache (Birken, Fichten, Ebereschen) getrennt. Nach Norden wird
der Geltungsbereich durch einen bestehenden Graben mit der daran anschlieRenden Kreis-
straRe begrenzt. Ostlich und sldéstlich schlieRen landwirtschaftliche Flachen an. Sudlich
des Geltungsbereiches befindet sich Moorwald.

2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen

Durch Baugebietsausweisung soll der starken Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung
getragen werden, nachdem vorhandene Bauliicken bzw. Restflichen in Bebauungsplanen
dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfiigung stehen. Fir die Bereitstellung einer ausreichenden
Zahl von Bauplatzen ist deshalb diese Neuausweisung erforderlich. Durch eine parallel
durchgefiihrte Flachennutzungsplananderung werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen.

3. ErschlieBung

Zur inneren straRenmafigen ErschlieRung des Gebiets ist der Bau einer StraRe geplant, die
im Norden an die bestehende Kreisstrafle angebunden werden soll. Im Slidwesten ist eine
Umkehmdglichkeit geplant. Als Anschlul an die vorhandene Stichstralle der Schwarzen-
bergstrale ist die Fortfuhrung als Geh- und Radweg geplant. Der Anschluf? an die &ffentliche
Wasserversorgung bzw. zentrale Kanalisation der Gemeinde ist nach einem entsprechenden
Ausbau der Anlagen gesichert.

Nachdem eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers nicht mdglich ist, sind
deshalb zwei lineare Rickhalteanlagen entlang der Grenzen im Osten, Stden, und Westen
geplant. Oberflachig ist dabei nur eine ca. 4 m breite und etwa 70 cm tiefe Grasmulde er-
kennbar. Das notwendige Rickhaltevermodgen wird dabei Gber eine Kombination von Rohiri-
gole, Rollkiespackung und Grasmulde emeicht. Der Auslauf der Rohrrigole mindet in einen
Filterschacht mit vorgegebener Uberlaufhéhe und wird dann gedrosselt dem Bahngraben
zugefuhrt. Uberlauf und Ableitung sind fir ein 5-jahriges Regenereignis dimensioniert.

4. Griinordnung
Der bestehende Baumglrtel zwischen der Bebauung entlang der Schwarzenbergstrale und
dem neuen Baugebiet soll in einen ékologisch wertvolleren stabilen Randgehdlz mit stand-

ortgerechten Arten aus Wildstrduchern und Badumen 2. Wuchsklasse umgewandelt werden.
Die sudliche Fortfuhrung bleibt als Bestand erhalten.

Die sudliche Mahwiese wird insgesamt innerhalb des Geltungsbereiches, nur noch extensiv
bewirtschaftet mit 1-2 maliger Mahd/Jahr. Zur Eingriinung des Baugebietes nach Osten ist
ebenfalls ein 5 m breiter GringUrtel als private Grinfldche vorgesehen, der mit heimischen
standortgerechten Strduchem bepflanzt wird. Fur die privaten Bauflichen wird festgelegt,

dass die nicht Uberbaubaren Flachen als Griinflachen anzulegen sind, wobei mindestens 1/3
mit Strauchem, Baumen oder GrofRstauden zu bepflanzen ist.

5. Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum Lamschutz erfolgten in Abstimmung mit dem Ing.-Biro Méhler +
Partner auf der Grundlage der von diesem Buro durchgefiihrten Larmaktionsplanung. Auf-
grund dieser Ergebnisse sind keine weiteren LdmschutzmaRnahmen erforderlich, zumal die
neuesten Verkehrszahlen sowie eigene Ermittlungen ein geringeres Verkehrsaufkommen
ergaben, als es der Larmaktionsplanung zugrunde gelegt wurde.

5. Eingriffsregelung
Es wird auf den Umweltbericht mit Ausgleichsflaichenregelung verwiesen.

4. Ausfertigung
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