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Bebauungsplan Nr. 8 ,Erweiterung | — Raitenbuch Sid* Satzung i. d. F. vom 17.10.2024

Die Gemeinde Raitenbuch im Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen beschlieBt aufgrund §§
2,9, 10, 13a, 13b und 215a Baugesetzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung
fir den Freistaat Bayern (GO), in der jeweiligen zum Zeitpunkt der &6ffentlichen Auslegung
geltenden Fassung, die folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Raitenbuch Nr. 8 und
die 6rtlichen Bauvorschriften

per Satzungsbeschluss am

§1

§2

§3

»Erweiterung | — Raitenbuch Sud“

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit
den Flurnummern 204/1 (Teilfl.), 205/1 (Teilfl.), 206/2, 207 (Teilfl.) und 214 (Teilfl.) der
Gemarkung Raitenbuch, Gemeinde Raitenbuch, Landkreis  WeiBen-
burg-Gunzenhausen.

Die GesamtgrdfBe des Geltungsbereichs betragt ca. 1,22 ha.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes Raitenbuch Nr. 8 ,Erweiterung | — Raitenbuch
Sad“ mit integriertem Grinordnungsplan sind das vom Ingenieurbiro Klos GmbH &
Co. KG, Spalt, am 23.07.2024 ausgearbeitete und letztmalig am 17.10.2024 geander-
te Planblatt sowie die dieser Satzung nachfolgenden textlichen Festsetzungen. Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung beigeflgt.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntma-
chung in Kraft.

Raitenbuch, den

Joachim Wegerer, Erster Blrgermeister
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Bebauungsplan Nr. 8 ,,Erweiterung | — Raitenbuch Sud*

Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausnahmen und besondere Bestimmungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§4 Abs.3 Satz 1
Nr. 1 - 5 BauNVO) sind innerhalb des Geltungsbereichs unzuléssig.

Zulassiges MaB der Baulichen Nutzung

Als héchstzuldssiges MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich
nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3
der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig (l1).
Pro Wohngebaude sind maximal 3 Wohneinheiten zuldssig.

Bauweise

Fir den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt, mit der Einschréankung, dass nur Einzel- und Doppelhduser zu-
lassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten
Baugrenzen festgesetzt.

Innerhalb der Baugrenzen sind die Gebaude unter Berlicksichtigung der Abstandsfla-
chen nach Art. 6 BayBO festzulegen.

Garagen, Carports und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengebaude sind nach MaBBgabe der BayBO in der jeweils
aktuellen Fassung auch auBBerhalb der tberbaubaren Flachen zuldssig, jedoch nicht
zur StraBe hin. Eine Uberbauung der Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraBen ist
unzulassig.

Zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che ist ein nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.
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1.7

1.8

1.9

2.1

2.2

2.2.1

Stellplatznachweis

Auf jedem Baugrundstick sind flr die erste Wohneinheit zwei private Pkw-Stellplatze
anzulegen. FUr jede weitere Wohneinheit ist ein zusatzlicher Stellplatz anzulegen.

Flachenbefestigung

Einfahrten, offene Stellplatze und Hofbefestigungen sind — soweit dies nicht dem Nut-
zungszweck der Flache widerspricht — in versickerungsfahiger bzw. teildurchlassiger
Bauweise herzustellen (z. B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteinen,
etc.).

Die Flachenversiegelung ist so gering wie mdéglich zu halten. UnverhaltnismaBig gro-
Be Flachenversiegelungen sind zu vermeiden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Bauparzellen anfallende Niederschlagswasser von versiegelten
Dach-, Hof-, und Fahrflachen ist auf dem jeweiligen Grundstlck in den Untergrund zu
versickern.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Die Grundsticksentwasserung einschlieBlich Versickerungsanlagen ist im Bauantrag
darzustellen. Fur die Bemessung der Versickerungsanlagen kdnnen die im Rahmen
der Baugrunduntersuchung ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte des Untergrunds
herangezogen werden (siehe Lageplan in Anlage 2 zur Begriindung).

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Wandhohe

Die maximal zuldssige Wandhéhe betrégt (vgl. auch Ziffer 2.2.1)
- far Geb&udetyp 1 (E+I/E+D, DNy 22-34°): WH 6,50 m
- fur Gebaudetyp 2 (E+D, DNz 35-48°): WH 4,20 m

Die Wandhohe ist definiert als das MafR von der natlrrlichen Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Dachhaut.

Dacher

Dachform und -neigung

Fir Hauptgebdude sind nur Satteldacher mit folgenden Dachneigungen zulassig (vgl.
Regelzeichnung auf dem Planblatt):

- Dachneigung Gebaudetyp 1: DNy = 22-34°
- Dachneigung Geb&udetyp 2: DN, = 35-48°

Far Garagen, Carports und Nebengebaude sowie flir untergeordnete, erdgeschossige

Anbauten an das Hauptgebdude (z. B. Wintergarten) sind auBerdem Flachdéacher und
Pultdacher zulassig.
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2.2.2

223

2.3

2.4

3.1

Dacheindeckung

Flr Satteldacher sind zur Dacheindeckung Dachziegel oder Pfannen aus Ton oder
Betonstein in ziegelroten und grauen Farbténen zu verwenden. Fir Garagen, Car-
ports und Nebengebaude sowie untergeordnete erdgeschossige Anbauten an das
Hauptgebéaude sind auch andere Materialien und Farbténe zulassig.

Fir Flachdacher auf Garagen und Carports wird eine Dachbegriinung empfohlen.

Dachaufbauten, Anbauten

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben sind als Giebelgauben (mit Sattel-
dach) oder Schleppgauben (mit Pultdach) zulédssig. Der First bzw. die Oberkante von
Zwerchhausern und Dachgauben muss mindestens 0,50 m unter dem First des
Hauptdaches liegen.

Fassadengestaltung

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Fir den Anstrich sind
gedeckte Farben zu verwenden; grelle Farben sind unzulassig.

Blockhauser aus Rundhdlzern (,Baumstammhauser) sind unzulassig.

Einfriedungen

An der Grenze zu o6ffentlichen Verkehrsflachen darf die Gesamthdhe von Einfriedun-
gen maximal 1,30 m Uber StraBe bzw. Gehweg betragen.

Sockelmauern sind bis zu einer H6he von 0,30 m zuldssig. Héhere Mauern oder
Gabionen entlang von 6éffentlichen Verkehrsflachen sind nur abschnittsweise mit Ein-
zelmauerlangen von maximal 2,00 m und Zwischenrdumen von mindestens 4,00 m
zum nachsten Mauerabschnitt zuldssig.

Grunordnerische Festsetzungen

Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind Bdume und Straucher in Art
und Qualitat geman den Festsetzungen der nachfolgenden Pflanzgebote zu pflanzen.
Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen. Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlich vorge-
schriebenen Grenzabstande zu beachten.

Erhaltungsgebot fiir bestehenden Obstbaum

Der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnete Obstbaum im Grilnstreifen
entlang der EckerleinstraBe am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs ist bauzeitlich
zu sichern und langfristig zu erhalten.

Wahrend Bautétigkeiten ist der Baum (ebenso wie der Larche im Bereich des Weg-
kreuzes) vor Beeintrachtigungen nach DIN 18920 bzw. den Richtlinien fir die Anlage
von StraBen — Teil 4 (RAS-LP 4) zu schiitzen. Verdichtungen und Ablagerungen im
Wurzel-/Traufbereich sind zu unterlassen. Die SchutzmaBnahmen sind vor Beginn
angrenzender Bauarbeiten vorzunehmen und wéhrend der Bautatigkeit funktionsfahig
zu erhalten.

Seite 5von 9



Bebauungsplan Nr. 8 ,Erweiterung | — Raitenbuch Sid* Satzung i. d. F. vom 17.10.2024

3.2

Pflanzgebot A — Baumpflanzung mit Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Grinflachen im Bereich des Wendeplat-
zes und am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs sind insgesamt 5 heimische stand-
ortgerechte Laub- oder hochstdmmige Obstbdume mit Standortbindung zu pflanzen.
Die exakten Pflanzstandorte kénnen in begriindeten Fallen geringfligig von der Plan-
zeichnung abweichen.

Zulassig sind Laubbdume der Pflanzliste ,Heimische Baum- und Straucharten®.

Pflanzgebot B — Heckenpflanzung mit Standortbindung auf privaten Flachen

Entlang der sidlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze ist zur Randeingri-
nung auf privaten Flachen gemal Planzeichnung eine gemischte, mindestens zwei-
reihige Hecke aus heimischen, standortgerechten Strduchern zu pflanzen. Die Pflan-
zung ist versetzt, mit einem Pflanz- und Reihenabstand von etwa 1,0 x 1,5 m anzule-
gen. Geometrische Schnitthecken sind nicht zulassig.

Zulassig sind Gehdlze der Pflanzliste ,Heimische Baum- und Straucharten®.

Im Falle einer kinftigen Siedlungserweiterung nach Siiden entfallt das Pflanzgebot B
in dieser Richtung.

Pflanzgebot C — Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Auf jeder Bauparzelle ist je angefangene 500 m? privater Grundstiicksflache mindes-
tens ein heimischer Laubbaum ohne Standortbindung zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Der Standort innerhalb des Grundstucks ist frei wahlbar, winschenswert wa-
re eine anteilige Pflanzung an der straBenseitigen Grundsticksgrenze zur StraBBen-
raumeingrinung und Beschattung der Verkehrsflache.

Zulassig sind Laubbaume der Pflanzliste ,Heimische Baum- und Straucharten®.
Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

V-M 1: Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit

Die Freimachung des Baufeldes mit Rodungen und Ruickschnitt von Hecken und Ge-
hélzen ist auBerhalb der Schutzzeiten fir Brutvogel, d.h. nur in der Zeit vom
01. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufthren.

V-M 2: MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, missen
Vorkehrungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu z&hlen z. B.
UV-Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht
absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe
Broschiire des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).

V-M 3: Erhalt des Obstbaums im ostlichen Griinstreifen

Der vorhandene Obstbaum im Grunstreifen entlang der EckerleinstraBe am 6&stlichen
Rand des Geltungsbereichs ist bauzeitlich zu sichern und langfristig zu erhalten (vgl.
Erhaltungsgebot unter Ziffer 3.1).
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Satzung i. d. F. vom 17.10.2024

3.3

3.4

Private Gartenflachen, Steingarten

Nicht Gberbaute Flachen sind wasserdurchlassig zu belassen und zu begriinen oder
zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwen-
dung der Flachen entgegenstehen. Insbesondere sind Steingarten bzw. groBe
Stein-/Kiesbeete mit einer Flache von mehr als 2 m? unzulassig.

Pflanzlisten

Nachfolgende Pflanzlisten entsprechen einer landschaftsplanerischen Vorauswahl
geeigneter, heimischer Gehdlze. Prinzipiell kbnnen auch andere heimische Baum-
und Straucharten gepflanzt werden. Ausgeschlossen sind jedoch nicht heimische Ar-
ten wie Kirschlorbeer, Bambus, Thuja, u.a. sowie sterile Sorten.

Pflanzqualitaten (mindestens):

- Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm
- verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 4-5 Triebe, 60-100 cm

Pflanzliste "Heimische Baum- und Straucharten”

Baume:

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Acer platanoides Spitz-Ahorn
- Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
- Betula pendula Hange-Birke
- Carpinus betulus Hainbuche

- Fagus sylvatica Rot-Buche

- Malus sylvestris Holz-Apfel

- Prunus avium Vogel-Kirsche
- Quercus robur Stiel-Eiche

- Sorbus aria Mehlbeere

- Sorbus aucuparia Vogelbeere
- Tilia cordata Winter-Linde

sowie hochstdmmige Obstb&dume in heimischen Sorten

Straucher:

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Euonymus europaea
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

Gewdhnliche Felsenbirne
Gewdhnliche Berberitze
Europaisches Pfaffenhitchen
Roter Hartriegel

Gemeine Hasel

Eingriffliger Wei3dorn
Gemeiner Liguster

- Rosa arvensis Feld-Rose

- Rosa canina Hunds-Rose

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder
- Viburnum opulus Wasserschneeball
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

Hinweise

Ver- und Entsorgungsleitungen

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und
vorhandenen Baumstandorten zu beachten. Bei Unterschreitung dieses Schutzab-
standes sind geeignete SchutzmaBnahmen durch den Versorgungstrager vorzuse-
hen. Analog ist beim Pflanzen von Baumen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vor-
handenen Leitungstrassen einzuhalten. Andernfalls ist in Abstimmung mit dem Ver-
sorgungstrager ein Wurzelschutz durch den Pflanzenden vorzusehen.

Das ,Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW
,B8aumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ (DVGW Regel-
werk) sind zu beachten.

Grundwasserschutz

Falls Grund-, Schicht- oder Stauwasser ansteht, sind die Kellergeschosse der zu er-
richtenden Geb&ude gegen drickendes Wasser zu sichern und als wasserdichte
Wanne auszubilden. Die Ableitung von Grund-, Schicht- oder Stauwasser Gber Drai-
nagen ist nicht zulssig.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Erlaubnis
nach Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Regenwasserzisternen

Zur Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser aus den privaten Dachflachen
wird die Errichtung von Zisternen empfohlen. Das gesammelte Niederschlagswasser
kann zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Uberschiissiges Regenwasser aus dem Zisterneniiberlauf ist auf dem Privatgrund zu
versickern (vgl. Ziffer 1.9).

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und sogenannten Grauwas-
seranlagen geman § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt und
dem Wasserversorger zu melden ist. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw.
EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefihrt werden.

Bodenschutz

Zum Umgang mit Bdéden oder Bodenmaterialien wird grundsatzlich auf die DIN 19731,
DIN 18915 und den § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
verwiesen.

Der humose Oberboden ist von allen Bauflachen fiir den Baustellenbetrieb abzu-
schieben und bis zum Wiedereinbau oder bis zum Abtransport ordnungsgeman seit-
lich zu lagern. Die Lagerung von Ober- und Unterbéden hat gemas DIN 18915 zu er-
folgen.
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4.5

4.6

Denkmalschutz, Bodenfunde

Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden
von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt oder di-
rekt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Im-
missionen und Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen,
sind hinzunehmen, auch soweit sie tiber das Ubliche Maf hinausgehen, insbesondere
auch dann, wenn Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden. Die Bauwerber haben dies hinzuneh-
men.

Raitenbuch, den

Joachim Wegerer, Erster Blrgermeister
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