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Die Gemeinde Raubling erlaf3t aufgrund - des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 91 Bayer. Bauordnung (BayBO)

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

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

|. Festsetzungen durch Planzeichen
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Grofholzhausen

Textliche Hinweise

1.0 Grundlage der Planung
1.1 Der Bebauungsplan wurde auf katasteramtlichen Lageplanen M 1:1000
und unter Verwendung der DFK gefertigt. Fiir Lage und
Grolengenauigkeit wird keine Gewahr Gbernommen. Vor Beginn von
Objektplanungen ist das Gelénde vor Ort zu vermessen.

1.2 Nutzung der Basisdaten der Bayer. 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.

1. Art der baulichen Nutzung

@ allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Gemeinbedarfsflache fur kirchliche und kulturelle Zwecke

2. Mal} der baulichen Nutzung

140 max. Gberbaubare Grundflache in gm, z.B. 140 gm
Ga Garagen
WE  héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebdude

zulassig zwei Vollgeschosse mit einem Kniestock Giber dem
1. Vollgeschoss von max. 1,95 m einschliellich Pfette,
ab OK Rohdecke

|+ D

zulassig zwei Vollgeschosse und Kniestock tiber dem 2. Voll-
geschoss von max. 0,7 m einschlieBlich Pfette, ab OK Rohdecke

3. Baugrenzen

— Baugrenze

4. VVerkehrsflachen

6ffentliche Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Eigentimerweg

5. Sonstige Planzeichen

=== Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
«— Firstrichtung

— Firstrichtung abgeschleppt

A) Trafostation

e

Hinweise:

------------------ vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

12 z.B. Parzellennummer

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 13.03.2006 bis 13.04.2006 im Rathaus
Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit BeschlufR des Gemeinderates vom
25.04.2006 den Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 27.04.2006

Neiderhell
1. Bargermeister

3. Der Bebauungsplan wurde am 05.05.2006 geman § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Ab der Bekanntmachung tritt
der Bebauungsplan in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt kann der
Bebauungsplan wahrend der Dienststunden im Rathaus von

jedermann eingesehen werden.

Raubling, 08.05.2006

Neiderhell
1. BUrgermeister

ll. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1

Der gesamte Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 4
BauNVO festgesetzt. Beim Grundstiick FINr. 5634/2 Gemarkung Grof3holzhausen wird
die Nutzung auf den Gemeinbedarf fur kirchliche und kulturelle Zwecke einge-
schrankt.

2.0 MaR der baulichen Nutzung

2.1

2.2

Das Mal} der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe

- der maximal Uberbaubaren Grundflache
- der maximal zulassigen Vollgeschosse
- der maximalen Kniestockhdhe

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) bis zu 65% uber-
schritten 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 Das MaR der baulichen Nutzung darf auch dann nicht iiberschritten werden, wenn
dies nach den in der Planzeichnung festgelegten Baugrenzen mdéglich wére. In die-
sem Fall gewédhren die Baugrenzen nur einen Spielraum hinsichtlich der Lage des
Gebaudes im Grundstiick.

3.4 Die Hohe des FertigfuBbodens im Erdgeschoss tiber dem Strallenniveau darf 0,35 m
nicht Ubersteigen.

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

3.6 Dem natirlichen Gelandeverlauf widersprechende gréRere Gelédndeaufschittungen
bzw. —abgrabungen sind unzulassig.

4.0 Gestaltung

41 Alle Gebaude sind mit Satteldachern / Walmdéachern 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 EinzelgréfRe von 1 m? zulassig.
Abschleppungen (ber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt.

4.3 Solarzellen bzw. Sonnenkollektoren sind an die Neigung der tubrigen Dachflachen
anzupassen.

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

4.5 Die AuRenwande der Hauptgeb&ude sind als verputzte und gestrichene Mauerfla-
chen auszufuihren, auch Konstruktionen und Verkleidungen aus Holz sind zulassig.

4.6 Abfallbehalter sollen baulich integriert werden. Im Vorgartenbereich aufgestellte Mull-
boxen sind zu begriinen.

4.7 Die Stromverteilerkasten dirfen im StralRenraum nicht frei aufgestellt werden, son-
dern miissen an der Grundstucksgrenze im Zaun integriert werden.

4.8 Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufihren.

5.0 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

5.1

5.2

53

5.4

5.5

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Garagen / Carports dirfen nur auf der hierfiir bezeichneten Flache, sowie innerhalb
der Uberbaubaren Grundflache errichtet werden.

Der Garagenvorplatz darf straBenseitig nicht eingefriedet werden. Der Abstand der
Garagenvorderkante muf® von der StraRenbegrenzungslinie mind. 5,00 m betragen.

Die Garagenvorplatze, Einfahrten und Stellplatze sind offenzuhalten und deren Ober-
flache mit wasserdurchlassigen Material zu befestigen, z.B.

- wassergebundene Decken mit Kalksplitt

- Schotterrassen

- Granit- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auRerhalb von Baugrenzen sind bis zu
einer max. Grundflache von 10 m? zuldssig. Damit sie ausreichend eingegriint werden
kénnen, ist zu den &éffentlichen Grundstucksflachen ein Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten. Die Dachform der Nebenanlagen ist dem Hauptgeb&aude anzugleichen.
Die Wandhohe darf max. 2,25 m betragen.

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz / Wasserwirtschaft

6.1

6.2

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

Die Bodenversieglung, auch im Bereich der privaten Grundstiicksflachen, ist auf ein
Mindestmal} zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, dal® der Versiege-
lungsgrad des Grundstiickes 0,4 nicht Gberschreitet. Dabei kénnen die jeweiligen
AbfluBbeiwerte fiir die Art der Versiegelung rechnerisch in Ansatz gebracht werden
(Erlduteruna in der Beariinduna Ziffer 4)

7.0 Einfriedungen

7.1  StraBenseitig sind Zaunfelder oder Hecken bis zu einer H6he von 1,00 m zulassig.
Mauern sind unzulassig.

7.2  Zaune zwischen den privaten Grundstiicken diirfen 1,80 m nicht Giberschreiten.

8.0 Griinordnung

8.1  Die nicht iberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinflache gértnerisch
anzulegen. Mindestens 1/3 der Griinflichen sind mit Strduchern, Bdumen oder Grof3-
stauden zu bepflanzen.

8.2 Die Gehélzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit

der Geb&ude auszufithren. Falls Ausfalle entstehen, sind diese durch dieselben Ar-
ten und angegebenen Mindestgréfien zu ersetzen.

Begriindung

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Bereich des Ortsteiles GroRholzhausen
und umfaldt eine Flache von rund 22.600 m?. Der Geltungsbereich wird im Westen
vom Pfarrhofweg, im Norden von der SamerbergstralRe, im Osten von der Schul-
lerstra®e und im Siden von der Brannenburger StraRe (St 2089) begrenzt. Westlich
und nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich Wohn- bzw. zum Teil landwirt-
schaftliche Bebauung. Norddstlich schlie3t Wohnbebauung an. Ostlich der Schul-
lerstral’e grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet. Stdlich des Pla-
nungsgebietes befinden sich 6ffentliche Einrichtungen wie Schule, Feuerwehr, Kin-
derspielplatz sowie Wertstoffinsel. Das Planungsgebiet ist im siidlichen und 6stlichen
Bereich bereits bebaut. Auf dem nordwestlichen Grundstiick FINr. 534/2 befindet sich
das kath. Pfarrheim.

2. AnlaB und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen
Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet darge-
stellt. Fliir das Grundstiick FINr. 534/2 weist der Flachennutzungsplan eine Gemein-
bedarfsflache aus. Aufgrund dieser Darstellung und zur Sicherung der tatséachlichen
Nutzung (kirchliche und kulturelle Zwecke) wird diese Gemeinbedarfsflache entspre-
chend festgesetzt. Obwohl das Planungsgebiet den Ortsteil Grof3holzhausen nach
Osten abschlieft und in die bestehende Bebauung integriert ist, bedarf es aufgrund
der Grélze der noch nicht bebauten Flachen einer konkreten Bauleitplanung. Da-
durch soll auch einer zu massiven Bebauung in diesem Bereich entgegengewirkt
werden. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung der max. zuldssigen Wohneinheiten
pro Grundstiick. AuBerdem sind der Ausbau der noch nicht ausreichenden Erschlie-
Rungsanlagen (Karkopfstralle, Pfarrhofweg) zu sichern.

3. ErschlieBung

Die strallenmafige ErschlieRung erfolgt Giber die bestehende GemeindestraRen Kar-
kopfstralRe, Pfarrhofweg, Samerbergstrale und Schullerstrale. Der Ausbau der Kar-
kopfstral’e und des Pfarrhofweges ist erforderlich. Eine unmittelbare Grundstiickser-
schlieBung der Grundstiicke Giber die Brannenburger StraRe (St 2089) ist nicht vor-
gesehen. Die Ver- und Entsorgung kann Uber die zentrale Kanalisation der Gemein-
de bzw. das gemeindliche Wasserwerk gesichert werden.

4. Wasserwirtschaft

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

Décher > 15° Neigung 1,0
Déacher < 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 04
Garten 0,1

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

5. Griinordnung / Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Das Baugebiet umfasst Baugrundstiicke von insgesamt ca. 18750 m?; davon sind
bereits Grundstiicke in einer GréRenordnung von rund 9000 m? bebaut. Fur die be-
bauten Grundstiicke ergibt sich bei einer tatsachlichen / zuldssigen Bebauung von
1735 m? eine Grundfldchenzahl von 0,193. Der bisher unbebaute Bereich umfasst
Grundstiicke mit einer Flache von ca. 9500 m?, auf den eine Bebauung von 1600 m?
zulassig ist. Die zulassige Grundflidchenzahl fur die bisher unbebauten Grundstticke
betragt somit 0,164. Flr das gesamte Baugebiet errechnet sich somit eine Grundfla-
chenzahl von 0,178. Selbst bei einer Uberschreitung dieser Grundflachenzahl um 65
% fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten u.&. bleibt die Grundfiachenzahl unter 0,3.

Da nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes die nicht iiberbaubaren Flachen
der Baugrundstiicke (ca. 70 % im Schnitt) als Grinflachen anzulegen sind, wobei
davon mindestens 1/3 mit Strduchern, Bdumen oder Grof3stauden zu bepflanzen
sind, ergibt sich eine deutliche Aufwertung dieser Grundstiicksflachen gegeniber der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung.

Zielrichtung der Griinordnung ist die Fdrderung der Eigeninitiative des Grundstiicks-
eigentimers, durch eine intensive gértnerische Nutzung eine 6kologisch wirkungsvol-
le Griingestaltung zu erreichen. Dabei macht es jedoch keinen Sinn, im gértneri-
schen Privatbereich durch formelle Regelungen die Vielfalt der Gestaltungsmaéglich-
keiten burokratisch einzuschréanken.

Auf die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann verzichtet wer-
den, weil:
- es sich um ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO handelt, das be-
reits im Flachennutzungsplan von 1993 entsprechend dargestellt ist.
- die festgesetzte bzw. berechnete GRZ nicht gréRer als 0,3 ist
- nur bereits bebaute Flachen bzw. Flachen mit einer geringen Bedeutung fur
Natur und Landschaft betroffen werden
- im Bebauungsplan MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumver-
besserung vorgesehen sind (vgl. oben)
- der Versiegelungsgrad beschrankt wird (vgl. Ziffer 6 der textlichen Festset-
zungen)
- sich das Baugebiet in die bestehende Bebauung einbindet
- auch alle anderen Fragen aus der Checkliste fir die vereinfachte Vorgehens-
weise mit ,Ja“ beantwortet werden kénnen

Damit sind keine Ausgleichsflachen aulRerhalb der Baugrundstiicke notwendig.
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