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

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

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

|. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

\MD/ Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO
2. Maf der baulichen Nutzung

120 max. Uberbaubare Grundflache in gm, z.B. 120 gm

WE  hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

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

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

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

3. Baugrenzen

Baugrenze

4. \Verkehrsflachen

6ffentliche Verkehrsflache private Verkehrsflache

5. Grunflachen

HEEE Gronflache mit besonderer Bedeutung fur das Ortsbild
(Gehélzpflanzungen nur mit Obstbaumhochstamm zulassig)

private Grunflache

== Ausgleichsflachen Streuobstwiese

@8 Baum zu pflanzen (Linde, Eiche, Ulme, Obstbaumhochstamm)
@ Baum zu erhalten

6. sonstige Planzeichen

=== Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

«— Firstrichtung — First abgeschleppt

Ga  Flache fur Garagen @® Baudenkmal

@ Trafostation

——— Gebé&udeabriss

Hinweise:
Gebaudenummer

Hoéhenlinie

(>  Hohenpunkt

Ubersichtslageplan ohne Mafstab
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Textliche Hinweise

1.0 Grundlage der Planung

1.1 Der Bebauungsplan wurde auf katasteramtlichen Lageplédnen M 1:1000

und unter Verwendung der DFK gefertigt. Fur Lage und

GréRengenauigkeit wird keine Gewahr ibernommen. Vor Beginn von

Objektplanungen ist das Gelande 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 Altiasten bekannt.

2.2 Zur Standsicherheit von Geb&auden liegen keine Angaben vor.
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Il. Festsetzungen durch Text

1.0 Art der baulichen Nutzung
1.1 Der gesamte Geltungsbereich wird als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.

2.0 MaR der baulichen Nutzung

2.1 Das Maf der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
- der maximal tberbaubaren Grundflache
- der maximal zuléssigen Vollgeschosse
- der maximalen Kniestockhdhe

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflichen der im § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) bis zu 75% uber-
schritten werden.

3.0 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
3.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).

3.2 Die uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch die Baugrenzen festgesetzt.
Das MaR der baulichen Nutzung darf dabei auch dann nicht Giberschritten werden,
wenn dies nach den in der Planzeichnung festgelegten Baugrenzen méglich wére. In
diesem Fall gewéhren die Baugrenzen nur einen Spielraum hinsichtlich der Lage des
Gebaudes im Grundstick.

3.3 Die Héhe des FertigfuRbodens im Erdgeschoss tiber dem StraRenniveau darf 0,35 m
nicht Gbersteigen.

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

3.5 Dem natirlichen Gelandeverlauf widersprechende groRere Gelandeaufschittungen
bzw. —abgrabungen sind unzuldssig.

4.0 Gestaltung
4.1 Alle Gebiude sind mit Satteldéchern von 20° bis 28° Dachneigung zu versehen. Der
First ist mittig anzuordnen.

42 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 lber Hauseingang, Balkon, Freisitz und Erker sind erlaubt.

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

44 Die AuBenwiande der Hauptgebsude sind als verputzte und gestrichene Mauerfla-
chen auszufiihren, auch Konstruktionen und Verkleidungen aus Holz sind zulassig.

4.5 Die Gebaude 1 -4 sind so zu errichten, zu andern oder zu erhalten, daf} sie sich in
das Orts- und Landschaftsbild eingliedern. Die Proportionen der Bauk&rper und die
Fassadengestaltung sind entsprechend dem Bestand (Bauernhofcharakter) zu erhal-
ten bzw. bei Ersatzbauten entsprechend zu beriicksichtigen.

46 Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufuhren.

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

5.2 Garagen / Carports dirfen nur auf der hierfur bezeichneten Fliche, sowie innerhalb
der Gberbaubaren Grundflache errichtet werden.

5.3 Der Garagenvorplatz darf straBenseitig nicht eingefriedet werden. Der Abstand der
Garagenvorderkante muB von der Straenbegrenzungslinie mind. 5,00 m betragen.

5.4 Die Garagenvorplitze, Einfahrten und Stellpldtze sind offenzuhalten und deren O-
berflache 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 auRerhalb von Baugrenzen sind in den
privaten Grunflachen bis zu einer max. Grundflache von 10 m? zuldssig. Damit sie
ausreichend eingegriint werden kénnen, ist zu den &ffentlichen Grundstiicksflachen
ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Die Dachform der Nebenanlagen ist dem
Hauptgebaude anzugleichen. Die Wandhahe darf max. 2,25 m betragen. Im Bereich
der Griinflache mit besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild sind keine Nebenanlagen
zuldssig.

6.0 Grundwasserneubildung / Grundwasserschutz / Wasserwirtschaft
6.1 Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser ist durch geeignete Mallnahmen
zur Versickerung zu bringen.

6.2 Die Bodenversieglung, auch im Bereich der privaten Grundstucksflachen, ist auf ein
Mindestmal zu reduzieren. Mit dem Bauantrag ist nachzuweisen, daf} der Versiege-
lungsgrad des Grundstiickes 0,4 nicht Giberschreitet. Dabei konnen die jeweiligen
AbfluBbeiwerte fir die Art der Versiegelung rechnerisch in Ansatz gebracht werden
(Erlauterung in der Begriindung Ziffer 4).

7.0 Einfriedungen

7.1 Die stralenseitigen Hofraume zu den Geb&uden A — D durfen nicht eingefriedet wer-
den. Im Gbrigem sind straBenseitig Zaunfelder oder Hecken bis zu einer Hdhe von
1,00 m zul&ssig. Mauern sind unzuléssig.

7.2 Einfriedungen und Hecken zwischen den privaten Grundstiicken durfen 1,50 m-ricnt
Uberschreiten.

8.0 Griinordnung

8.1 Die festgesetzten privaten Grinflachen sind zu mind. 50% als Grunflache gértne-
risch anzulegen. Mindestens 1/3 der Grunflachen sind mit Strauchern, Baumen oder
GrofRstauden zu bepflanzen. Dabei ist vorrangig auf die Eingriinung der Ortsrander
mit heimischen Baumen und Struchern zu achten. Der vorhandene Bestand ist so-
weit moglich zu erhalten.

8.2 Die Geholzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude auszufuhren. Falls Ausfille entstehen, sind diese durch dieselben Ar-
ten und angegebenen Mindestgréfien zu ersetzen.

Begriindung

1. Lage des Planungsgebietes und Bestand

Die Siedlung ,Aich” liegt ca. 700 m nordéstlich des Ortsteiles Gro3holzhausen. Das Pla-
nungsgebiet ist vollstandig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Ca. 50 m norddstlich
unterhalb einer Hangkante schlieBt sich der Siedlungsbereich ,Unteraich* an. In einem Ab-
stand von rund 300 m verlauft éstlich des Planungsgebietes die Bundesautobahn BAB 99.
Das Planungsgebiet ist iberwiegend bereits bebaut. Im geringen Umfang sind Baulicken
bzw. Abrundungsflachen vorhanden. Der Charakter der Siedlung wird vor allem durch die
vorhandenen Hofstellen gepréagt.

2. AnlaR und Ziele der Planung sowie planungsrechtliche Voraussetzungen
Der Siedlungsbereich Aich ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Geringe
Erweiterungen gegeniiber dieser Flachennutzungsplandarstellung ergeben sich teilweise
durch die bereits bestehende Bebauung. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren
ebenfalls entsprechend geandert werden.
Durch den Strukturwandel! in der Landwirtschaft wurden die landwirtschaftlichen Betriebe
bereits aufgegeben bzw. ist mit einer Aufgabe kurz- bzw. mittelfristig zu rechnen. Um den
dérflichen Charakter und die Eigenart des Ortes trotzdem zu erhalten, bedarf es verbindli-
cher stadtebaulicher Regelungen, die folgende Zielsetzungen sichern sollen:

- Erhaltung der bestehenden landwirtschaftlichen Hofgebaude bzw. Ersatzbauten an

gleicher Stelle mit entsprechender Gestaltung

- Erhaltung ausreichender Freiraume zwischen den einzelnen Baukdrpern

- keine straRenseitige Einfriedung landwirtschaftlicher Hofgebaude

- Vemmeidung des Zusammenwachens von Aich und Unteraich

3. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets ist gesichert; die technische Infrastruktur ist ausgebaut.
Samtliche Grundstiicke sind unmittelbar bzw. mittelbar Giber eine gesicherte Privatstrale an
das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Ebenso ist der Anschlu an die 6ffentliche Was-
serversorgung und an die zentrale Kanalisation der Gemeinde gesichert.

4. Wasserwirtschaft

Das Oberflachenwasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zu versickern. Zur Vermeidung
einer ibermaRigen Bodenversiegelung wird ein maximaler Versiegelungsgrad von 40 % pro
Baugrundstiick festgelegt. Fur die Berechnung des Versiegelungsgrades kénnen die unter-

schiedlichen AbfluRbeiwerte von Oberflachenbefestigungen 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 Pflasterbelége 0,6
wassergebundene Decke 0,5
Rasenpflaster und Schotterrasen 0,4
Garten 0,1

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

5. Griinordnung

Bei dem Uberplanten Gebiet handelt es sich tiberwiegend um bereits bebaute
Grundstlicke, die im wesentlichen in ihrem derzeitigem Bestand erfasst werden. Ab-
weichungen vom Gebaudebestand werden durch Abbruchgebote ausgeglichen. Vor-
handene Baurechte (Bauvorbescheid, Baugenehmigung) wurden bericksichtigt. Bei
den bebauten Grundstiicken wurden die vorhanden Griinbereiche sowie der Gehdlz-
bestand ermittelt und entsprechend festgesetzt. Zum Teil sind ergénzende Geholz-
pflanzungen auszufihren. Die Festlegung, dal 50% der privaten Grinflachen gart-
nerisch anzulegen sind und dabei 1/3 mit Strauchern, Baumen und Grof3stauden be-
pflanzt werden missen, dient der Zielsetzung durch eine intensive gartnerische Nut-
zung eine 6kologisch wirkungsvolle Grungestaltung zu erreichen. Um den dorflichen
Charakter auch im Bezug auf die Bepflanzung zu erhalten, werden die zuldssigen
Baumarten auf Linde, Eiche, Uime und Obstbdume (Hochstamm) beschrankt. Zum
Erhalt der ortsbildpragenden Hangkante sind dort nur Obstbaumpflanzungen zulas-
sig. Im Ubrigem wird auf weitere Regelungen verzichtet, um die Vielfalt der Gestal-
tungsmaéglichkeiten nicht zu sehr einzuschranken.

Die Emittlung des Ausgleichs fur die Inanspruchnahme von Fléchen, fiir die bisher
noch kein Baurecht besteht, ergibt sich aus dem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB.
Der Ausgleich erfolgt jeweils auf dem betroffenen Grundstiick durch die Schaffung
einer Streuobstwiese.

Verfahrensvermerke:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 25.07.2005 bis 26.08.2005 im Rathaus
Raubling ausgelegt.

2. Die Gemeinde Raubling hat mit Beschluf} des Gemeinderates vom
27.09.2005 den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Raubling, 20.02.2006
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3. Der Bebauungsplan wurde am 24.02.2005 gemaR § 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, 27.02.2006 e
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