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1. Lage im Raum / Lage im Ort

Die Gemeinde Rauhenebrach liegt im sidlichen Bereich des Landkreises Hal3berge in der

Planungsregion Main-Rhon (3).

Das Gemeindegebiet Rauhenebrach mit einer Grol3e von ca. 61 km? hat seinen Verwaltungssitz im

Gemeindeteil Untersteinbach.

Die Entfernung des Gemeindeteils Prolsdorf zum nordwestlich gelegenen Mittelzentrum HalRfurt
betragt ca. 20 km und zum Oberzentrum Bamberg der Planungsregion Oberfranken-West ca. 18
km. Der Umgriff der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 1I“ befindet sich im norddstlichen

Ortsbereich von Prélsdorf.
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Abb. 1: Lage im Raum, Bayerische Vermessungsverwaltung 2021
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Abb. 2: Lage im Ort, Bayerische Vermessungsverwaltung 2021

Seite 3 von 18



Begriindung in der Fassung vom 16.11.2021/15.02.2022 / 03.05.2022

Gemeinde Rauhenebrach, GT Prolsdorf
1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite |

|//

2. Verfahrensverlauf

Der Gemeinderat Rauhenebrach hat in der Gemeinderatssitzung vom 04.05.2021 die 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Mihlleite 11 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.10.2021 ortstblich bekannt gemacht.

In der Gemeinderatsitzung vom 16.11.2021 hat der Gemeinderat Rauhenebrach den Vorentwurf

der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 1I“ in der Fassung vom 16.11.2021 gebilligt und

die Verwaltung beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchzufthren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 26.11.2021
ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 1 BauGB
wurde in der Zeit vom 06.12.2021 bis 14.01.2022 durchgeftihrt.

In der Gemeinderatssitzung vom 15.02.2022 wurden die eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beschlussmaliig behandelt und der entsprechend den
eingegangenen Stellungnahmen geénderte Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans
-Muhlleite II" in der Fassung vom 15.02.2022 gebilligt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufuhren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 18.02.2022 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
28.02.2022 bis 29.03.2022 durchgefuhrt.

In der Gemeinderatssitzung vom 03.05.2022 wurden die eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beschlussméaRig behandelt und der entsprechend den
eingegangenen Stellungnahmen geanderte Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans
-Muhlleite 11" in der Fassung vom 03.05.2022 als Satzung beschlossen.

Mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB wird die 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Muhlleite II“ rechtskraftig.
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3. Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplans

Ausgehend von den Zielen der Landesplanung ist die weitere Entwicklung der Gemeinde
Rauhenebrach zu sichern. Die geplante Entwicklung der organischen Siedlungsstruktur, wozu der
Wohnsiedlungsbereich zu zéhlen ist, ist ein wichtiger Punkt zur Strukturverbesserung und zur
Verhinderung weiterer Abwanderungen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 1I* tragt mit seinen Festsetzungen dazu bei, iber
eine geordnete stadtebauliche Planung die weitere Entwicklung des Gemeindeteils zu
gewahrleisten.

4, Lage des Baugebietes

Im Umgriff der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite I1* sind die folgenden Grundstiicke der
Gemarkung Prdlsdorf enthalten:

= 225/1 ganz
= 225/2 ganz
= 225/3 ganz
= 225/4 ganz
= 225/5 ganz
= 344 ganz

Grundlage der Planung sind die digitalen Flurkarten des Bayerischen Landesamtes fur
Digitalisierung, Breitband und Vermessung.

5. Kenndaten der Planung

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 7 BauGB die Grenzen seines raumlichen
Geltungsbereichs fest.
Der Umgriff der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite II* mit ca. 0,77 ha.

Die einzelnen Flachenanteile des Umgriffs sind wie folgt gegliedert:

= Grundstiucksflachen: 5.618 m?2
= Offentliche Verkehrsflachen: 433 m?
= Offentliche Griinflache — Stral3enbegleitgriin und Graben 1.675m?
- davon mit Bindung zur Erhaltung festgesetzt: 276 m2
- davon als Ausgleichsflache festgesetzt: 568 m2
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6. Umfang der 1. Anderung des Bebauungsplans , Mihlleite II*

6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ;Muhlleite Il in der Fassung vom 17.01.2000:

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB, § 1 Abs, 2, Nr. 3 BauNVO
WA Allgemeines Wohngebiet geméal § 4 BauNVO

2 MaR der baulichen Nutzung, § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 und 20 BauNVO
Ausnahmen der folgenden Nutzungsfestsetzungen werden gesondert dargestelit:

E+D Zahl der zulassigen Vollgeschosse gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
E Ausbau Erdgeschol
D Dachausbau zuldssig

Fur die Einzelhausparzellen werden max. 3 Wohneinheiten = WE zugelassen.
GRZ 0.25 Grundilachenzahl
Héchstmal gem&n § 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO
GFZ 0.50 Geschofflachenzahl |
Héchstmal geméan § 16 Abs. 2 Nr. 3, § 20 BauNVO i.V.m Art. 2 Abs. 4
BayBO
Abgrenzung untarschiedlicher Nutzungen

Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 1I* in der Fassung vom 03.05.2022:

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung der 1. Anderung des Bebauungsplans "Miihlleite II"
wird festgesetzt:

WA-Gebiet allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO

Die in allgemeinen Wohngebieten gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung:
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO - Tankstellen

ist gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
2.0 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff. BauNVQ)

Das Mal der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ) max. Zahl der Vollgeschosse
WA - Gebiet 0,35 0,7 ]

Die geringfligige Anpassung der Grundflachenzahl auf GRZ = 0,35 sowie der Geschossflachenzahl
auf GFZ = 0,7 hat im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung keinen Einfluss auf die
Eingriffsschwere, da die Grenze fir einen niedrigen bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad
bei einer GRZ von 0,35 liegt.

Die Gemeinde Rauhenebrach sieht auch unter Berticksichtigung des Schutzgutes Grund und
Boden eine flachensparende Bauweise mit 2 Vollgeschossen vor. Durch die Modifizierung der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse bietet die Gemeinde Rauhenebrach den kiinftigen Bauwerbern
eine erweiterte architektonische Gestaltungsfreiheit im Baugebiet ,Muhlleite II“. Da mehrfach
Bauvoranfragen mit zwei Vollgeschossen bei der Gemeinde eingereicht wurden, sieht die
Gemeinde die Anpassung der Festsetzung zur Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen vor.

Dies spiegelt den flachensparenden Umgang der Gemeinde Rauhenebrach auch im Sinne einer
geregelten stadtebaulichen Entwicklung ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
wider.

Eine ausnahmsweise zulassige Ansiedlung von Tankstellen ist aus dem stadtebaulichen
Entwicklungsgedanken der Gemeinde nicht erwiinscht und wird somit explizit ausgeschlossen.
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6.2 Bauweise

Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ;Muhlleite Il in der Fassung vom 17.01.2000:

3. Bauweise, Baugrenze, Stellungen der baulichen Anlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

O Offene Bauweise
Baugrenze. Sie darf nicht Uberschritten werden.

Die Stellung der Garagen isl festgelegt.

Grenzbebauung fir Garagen ist zuléssig. Stellplatze zu Sffentlichen Stralten
sind auf den Grundsticken den Garageneinfahrten vorgelagert.

Der kleinste Abstand zwischen den Garagentoren und der &ffentlichen
Verkehrsfiache muft mindestens 5,0 m betragen. Diese Stellflache darf
nicht eingefriedet werden.

Die Firstrichtung der Garagen ist variabel

Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 11* in der Fassung vom 03.05.2022:

3.0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO, Art. 6 BayBO)

3.1 Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen. Als Bauformen sind zugelassen:
Einzelhauser

3.2 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
3.3 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplatze sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die offene Bauweise wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans beibehalten.

Zur Konkretisierung ist die Festsetzung zur Einhaltung der Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO
erganzend aufgenommen.

Um den kinftigen Bauwerbern eine architektonische Freiheit zu belassen und die variablen
Mdoglichkeiten der Grundstlicksnutzung nicht einzuschranken, wurde die vorgeschriebene Stellung
der Garagen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans herausgenommen. Festsetzungen
beziglich des Stauraums vor Garagen sind in der 1. Anderung des Bebauungsplans unter Punkt
4.0 aufgenommen.

Zur weiteren Modifizierung der Festsetzungen und Offnen der Mdglichkeiten zur
Grundstiicksbebauung fir kiinftige Bauwerber ist erganzend unter Punkt 3.3 die Zulassigkeit von
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie von Stellplatzen auf3erhalb der Baugrenzen
aufgenommen.
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6.3  Stellplatze und Garagen (8 12 BauNVO)

Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Mihlleite |l in der Fassung vom 17.01.2000:

4. Verkehrsflichen, § 9 Abs. 1 Nr. Il BauGB
Oifentliche Verkehrsflache

ghwan:  Offentliche Verkehrsfiache geplant

—— T

i Steliplatze (Steliplatze sind in wasserdurchlssiger Bauweise wie z.B.
a Rasenfugenpflaster oder Schotterrasen zu erstellen)

2, Garagen
Die Garagen sind in Dachneigung, Material und Farbe den Wohngebauden anzupassen.
Eine Ausnahme bzgl. des Dachaufbaus bilden Garagen- und Nebengebaude mit einer
Dachneigung von weniger als 15 Grad.
Carports werden zugelassen und dirfen nicht als dauerhafte Lagerstatte genulzt werden.
Werden Carporls Garagen vorgelagert, sind die gesetzlichen Abstandsfldchen

einzuhalten.

Bei Grenzbebauung durch die Garage darf eine Wandhdhe von 3 m im Mittel geman
Art 7 Abs. 4 BayBO nicht Gberschritten werden. Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplétze
nachzuweisen.

Aneinandergrenzende Garagen missen in der Dachneigung und Dacheindeckung
aufeinander abgestimmt werden.

Befestigte Grundstiicksflichen

Befestigte Grundsticksflachen wie Stellplatze, Garagenzufahrten und Wege sind mit
wasserdurchléssigen Materialien wie Pflaster, Rasensteine oder Kies anzulegen.
Asphaltbelag und Betontragschichten sind nicht zulassig.

Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlleite I1* in der Fassung vom 03.05.2022:

4.0 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

4.1 Vor Garagentoren und Carports ist ein Abstand von mindestens 5,0 m bis zur Grenze der
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

4.2 Pro Grundstuck sind mindestens 2 Stellplatze zu errichten.

4.3 Garagen sind freistehend oder am Haus angebaut zugelassen. Die Errichtung ist nur innerhalb
der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.4 Garagenzufahrten und Stellplatze sind aus wasserdurchlédssigen Materialien
(z. B. Pflaster mit Rasenfuge, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, etc.) zu erstellen.

4.5 Bei der Einstellung der Zufahrten ist auf vorhandene Beleuchtungsmaste, sowie auf Einrichtungen
der Ver- und Entsorgung zu achten.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Muhlleite II* in der Fassung vom 17.01.2000 enthaltene
Festsetzung unter Punkt 3 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen bezlglich des Abstandes
von Garagen zu offentlichen Verkehrsflachen wurde zur Ubersichtlichkeit unter Punkt 4.1 neu
angegliedert und Klarstellend umformuliert.
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Hierbei wurde im Vergleich zur Urfassung des Bebauungsplans die bauliche Anlage von Carports
erganzt.

Um auch bei verdichtetem Bauen eine Entlastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen von parkenden
Fahrzeugen zu schaffen, ist die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze von der Gemeinde
Rauhenebrach auf 2 erhdht worden.

Bei der Errichtung von Garagen wurde durch die 1. Anderung des Bebauungsplans den Bauherren
eine gestalterische Freiheit iberlassen, sodass die Dachformen der Garagen frei wahlbar sind.
Unter Bericksichtigung des Grundwasserschutzes und der Erhaltung des nattrlichen
Wasserkreislaufes sind die befestigten Flachen aus wasserdurchlassigen Materialien zu erstellen.

Festsetzungen Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen

Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Mihlleite Il in der Fassung vom 17.01.2000:

Gestalterische Festsetzungen § 9 Abs. 4 BauGB L.V.m. Art. 91 Abs, 3,1 BayBO

1. Wohngebéiude
Dach:
Dachform - SD - Satteldach, KWD - Krippelwalmdach,
Dachneigung bei E+D 35 - 45 Grad.
Dachiberstand am Giebel max. 0,50 m, an der Traufe max. 0,70 m. Dachelindeckung aus
Tondachziegel oder Betondachsteinen mit ,Grundton rot®. Glaseindeckung ist nur in Form
von Wintergérien zulédssig. Extensive Dachbegriinung ist grundsétzlich erlaubt.

Gauben:

Erlaubte Gaubenformen sind Stand- und Schleppgauben. Die Anordnung der Gauben soll
einzeln und unterbrochen sein, Abstand der Gauben vom Ortgang bei einer Dachlénge
Ober 10,0 m min. 2,0 m. Sonst genlgl der geselzliche vorgeschriebene Abstand
Gaubenfirst muft min.0,75 m unter dem Hauptdachfirst liegen. Gesamtbreite der
Einzelgauben darf 2,00 m nicht Gberschreiten. Die Gesamtansichtsflache der
Dachgauben (entspricht der Summe der Breiten der Gauben) darf 1/3 der sichtbaren
Trauflange nicht Uberschreiten. Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 40 Grad
zulassig. Gauben missen freistehend und untereinander mit einem Mindestabstand von
1,0 m angeordnel sein. Zwerchgiebel sind unabhéngig zu den Dachgauben mit einer max.
Lange von 1/3 der Gesamtidnge des Hauses zugelassen.

Gauben und Zwerchgiebel sind in Dachform und Dachneigung nicht beschrankt.

Fassaden:
Einbau von Glasbausteinen in Aulenwéanden ist unzulassig.

Fenster:

Als Fensterformate sind stehende Formate zu wahlen.

Die GrofRe der einzelnen Dachfenster dirfen max. 1 m” betragen.

Gesamtflache der Dachfenster darf 4 m? pro Dachflache nicht Ubersteigen, dabei drfen
max. 2 Dachfenster unmiltelbar nebeneinander liegen.

Der Abstand zwischen den Dachfenstern mufl mindestens eine Sparrenbreite betragen.
Bei Kombination von Dachgauben und Dachfenster dirfen die Dachfenster eine max.
Flache von 1 m? pro Dachfl&che nicht Uberschreiten. Die Dachfenster missen einen
Mindestabstand von 2 m zum Ortgang einhalten.

Sonstige Festsetzungen
Die Installation von Solaranlagen ist uneingeschrénkt zulassig.
Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) wird ausdrOcklich empfohlen.
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Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 11* in der Fassung vom 03.05.2022:

5.0 Festsetzungen uber die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen
5.1 Die Déacher sind als Sattel-, Walm-, Pult-, Flach-, Zelt- und Mansarddach zulassig.

5.2 Dachaufbauten (Gauben, Zwerchhauser, Dacherker, Dacheinschnitte) sind zulassig.
Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf max. 1/2 der Gebaudebreite betragen.

5.3 Die Anlage von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikmodulen ist zulassig.
Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind nicht zugelassen.

5.4 Die Verwendung greller Farben ist nicht zulassig.

Um den Bauherren bzw. Planern eine architektonische und gestalterische Freiheit zu belassen,
sieht die Gemeinde Rauhenebrach vor, keine umfassenden Festsetzungen zur
Fassadengestaltung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Muhlleite 11* zu treffen.
Lediglich die Verwendung greller Farben ist nicht zugelassen.

Zudem wurden die bereits zulassigen Dachformen Sattel- und Kriippelwalmdach ersetzt bzw. um
die Dachformen Pult-, Flach-, Zelt und Mansarddach erganzt.

Die Errichtung von Dachaufbauten ist im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht mehr
von der Dachneigung des Hauptdaches abhéngig und kann bis zu einer Breite von maximal der
Halfte der Gebaudebreite errichtet werden. Die erforderlichen Abstande vom Ortgang oder vom
Hauptdachfirst wurden herausgenommen.

Die unter Punkt 5. der gestalterischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
~Muhlleite II" in der Fassung vom 17.01.2000 enthaltene Festsetzung zur Zulassigkeit von
Solaranlagen ist nun in modifizierter Form unter Punkt 5.3 der 1. Anderung des Bebauungsplans
aufgenommen.
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6.5 Einfriedungen der Baugrundstiicke

Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ;Muhlleite Il in der Fassung vom 17.01.2000:

Einfriedungen

An der StraBenseite sind Holzzéune mit senkrechten Latten in einer GesamthShe von
max. 1,20 m zugelassen. Altemnativ ist die Pflanzung von Hecken moglich. Koniferen-
Hecken sind jedoch nicht zulassig.

Mauersockel werden bis zu einer Héhe von max. 0,50 m zugelassen und sind der
Gesamt-Einfriedungshohe von max. 1,20 m anzurechnen.

Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlleite 11 in der Fassung vom 03.05.2022:

6.0 Einfriedungen der Baugrundstucke
6.1 Einfriedungen sind grundsatzlich dem Gelandeverlauf anzupassen.

6.2 Als Einfriedungen sind Laubgehdlzhecken, offene Holzlattenzaune, Stabgitterzaune oder
Maschendrahtzaune zulassig (braune, graue, oder griine Farbtone). Maschendrahtzaune als
Einfriedung zum StraRenraum sind mit Laubgehdlzhecken zu hinterpflanzen.

6.3 Die Einfriedungen dirfen entlang der &ffentlichen Verkehrsflache eine Hohe von max. 1,20 m
Uber Fahrbahnoberkante aufweisen.

6.4 Die Verwendung von Nadelgehélzen in der Einfriedung zur freien Landschaft ist nicht zulassig.

6.5 Geschlossene Einfriedungen sind als bauliche Anlagen auf oder entlang der Grundstiicksgrenze,
die ein Grundstlick ganz oder teilweise raumlich abgrenzen, unzulassig. Eine geschlossene
Einfriedung erlaubt tiberwiegend keine Durchsicht, wie z.B. Mauern, Holz- oder Kunststoffwande.
Kleinere Sichtbereiche, wie Fenster oder Gitter in iberwiegend geschlossenen Wanden,
bleiben hierbei auRer Betracht.

6.6 Stutzmauern geman Art. 6 Abs. 7 Nr. 3 BayBO sind aullerhalb der Baugrenze zulassig.

6.7 Der Zaun wird in Bodennahe so gestaltet, dass Kleintiere ungehindert passieren kénnen,
Das bedeutet die Offenhaltung von mindestens 15 cm zwischen der Oberkante des
Gelandes und der Unterkante des Zauns.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen wurden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans
modifiziert. Die Zulassigkeit von Zaunen bzw. Heckengeholzen als Einfriedung wurde zur
Klarstellung konkretisiert. Der Begriff der geschlossenen Einfriedung ist zur Klarstellung unter
Punkt 6.5 erlautert. Um den Bauwerbern die Méglichkeit zu bieten, eine Gelandemodellierung zur
besseren Bebaubarkeit vorzunehmen, ist durch die Festsetzung unter Punkt 6.3 die Errichtung von
Stlitzmauern auch auf3erhalb der Baugrenzen zuléssig.

Zur Berucksichtigung des Artenschutzes wurde zudem unter Punkt 6.7 aufgenommen, dass ein
Abstand von mindestens 15 cm zwischen Geléandeoberkante und Unterkante Zaun eingehalten
werden muss, um das ungehinderte Passieren von Kleintieren zu ermdglichen.
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6.6 Hohenfestsetzungen

Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ;Muhlleite Il in der Fassung vom 17.01.2000:

5. Héhenlage der baulichen Anlagen, § 9 Abs. 2 BauGB

Fur Einzelhauser im Hangbereich mit Ausbau U/2+E+D wird die max. FirsthGhe talseitig
auf 10,0 m und bergseitig auf 8,0 m vom Bezugspunkt OK ErschlieBungsstrafle
festgesetzt. Die max. Traufhthe wird hier auf 6,0 m talseitig und 4,50 m bergseitig
feslgeselzl

Der MeBpunkt wird jeweils sowohl fir die Tal- als auch fur die Hangseite gesondert
festgelegl.

Fur Einzelhauser mit Ausbau E+D wird die max. Firsthéhe auf 8,0 m und die max.
Traufhéhe auf 4,50 m festgesetzl,

Jeden Bauantrag ist ein Schemaschnitt beizufiigen, der die nallriiche bisherige und
kinftige geplante Gelandehdhe sowie die First- und Traufhdhe beinhalten mul.

Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlleite I1“ in der Fassung vom 03.05.2022:

7.0 Hohenfestsetzungen

71 Es wird keine konkrete Hohenfestsetzung getroffen.
Die Héheneinstellung ist durch die Festsetzung der héchstzuléssigen Zahl der Vollgeschosse
bestimmt. Ein Vollgeschoss wird mit einer maximalen Héhe von 3,0 m, gemessen von Oberkante
Rohfuboden bis Oberkante Rohfulboden des dariiber liegenden Geschosses, bemessen.

Bei Geb&duden, bei denen der FulRboden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsraume maéglich sind,
mehr als 7,0 m Uber der natlidichen oder festgelegten Gelédndeoberflédche liegt, ist der zweite
Flucht- und Rettungsweg baulich zu sichern.

7.2 Dachneigung:

Sattel- oder Walmdacher 20° - 48°
Pulidacher 10° - 38°
Flachdacher 0°-10°
Zeltdacher 20° - 38°
Mansarddécher 20° -70°

Durch die Festsetzung unter Punkt 5.1, die eine Erweiterung der zuldssigen Dachformen darstellt,
sind unter Punkt 7.2 die Festsetzungen der zulassigen Dachneigungen erforderlich.

Um den Architekten bzw. den Fachplanern die architektonische Freiheit zu belassen die Gebaude
sensibel auf das natirliche Gelande angepasst hdhenmalfiig einzustellen, ist keine
Hoheneinstellung bezogen auf die Fahrbahnoberkante mehr aufgenommen.

Da keine konkrete Hohenfestsetzung beziiglich Trauf- oder Firsthbhe getroffen ist, wird zur
Umsetzung des stadtebaulichen Gedankens eine Begrenzung der maximalen Hohe eines
Vollgeschosses erforderlich. Zudem wird die ggf. erforderliche Errichtung des zweiten Flucht- und
Rettungsweges im Sinne des Art. 31 BayBO aufgenommen.
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Grinordnung

Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Mihlleite |l in der Fassung vom 17.01.2000:

6. Griinflichen, § 9 Abs. 1, Nr. 15 i.V.m. Nr. 25 a und b BauGB

Schnitthecken mit AuRenwirkung zur freien Landschaft sind unzulassig

Obstb&umen

Private Grunflache

Vorhandensr Laubbaum ist zu erhallen

Vorhandene Hecke ist zu erhalten

Erhaltungs- und Pflanzgebote gelten als zwingender Bestandteil des Bebauungsplanes.
Béschungen und Grenzabpflanzungen sind mit heimischen Straucher zu bepflanzen.

Offentliche Grunflache, Pflanzung von standorttypischen Gehdlzen und

Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlleite I1“ in der Fassung vom 03.05.2022:

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anlage einer Streuobstwiese gemal Pflanzenvorschlagsliste A

. Bestehende und zu erhaltende Einzelbdume
Offentliche Griinflache mit Bindung fiir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Erhalt der Landschaftshecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

8. Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

. Pflanzung eines Einzelbaums/Obstbaums gemal Pflanzvorschlagsliste B
. Pflanzung einer Landschaftshecke geman Pflanzvorschlagsliste C
@ Pflanzung eines Solitdrbaums je angefangene 400 m? Grundstiicksfliche

gemal Pllanzvorschlagsliste D ohne Standort=, aber mit Stlickzahlbindung

7. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
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Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans wurden die Festsetzungen beziiglich der
Mafinahmen zum Ausgleich des Eingriffs sowie zum Erhalt vorhandener Bepflanzung konkretisiert
und klargestellt. Unter Punkt 8. der textlichen Festsetzung der Griinordnung sind die erforderlichen
Mafinahmen erlautert sowie Pflanzenvorschlagslisten aufgenommen. Zeichnerisch wurden die
betroffenen Bereiche ebenfalls in der Planzeichnung konkretisiert und in der Zeichenerkléarung zu
den planlichen Festsetzungen unter Punkt 7. und Punkt 8. dargestellt.

Zudem wurden in den textlichen Festsetzungen der Griinordnung die Vollzugsfrist und das
Erhaltungsgebot, Festsetzungen zum Arten- und Bodenschutz sowie zu versickerungsfordernden
Mafinahmen aufgenommen. Ebenfalls wurde die verpflichtende Errichtung von Zisternen mit einer
Mindestgrof3e von 6,0 m3 aufgenommen.

Hinweise

Hinweis des rechtskréaftigen Bebauungsplans ;Mihlleite Il in der Fassung vom 17.01.2000:

1. Nachrichtliche Ubernahmen

Beim Aushub der Baugruben sowie bei Aufftillen und Abgrabungen ist bei auftretenden
Funden von Bodenalteriimern unverziglich das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege
Bamberg zu benachrichtigen. Die betreffenden Arbeiten sind sofort einzustellen,

Hinweise der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite II“ in der Fassung vom 03.05.2022:

Unter Punkt 9. sind die textlichen Hinweise der 1. Anderung des Bebauungsplans aufgenommen.
Diese umfassen zum einen den Umgang mit Bodenfunden geméaR BayDSchG sowie den Umgang
mit Altlasten.

Zudem sind Hinweise zur Abwasserbeseitigung unter Berticksichtigung der allgemein anerkannten
Regeln der Technik aufgenommen.

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist ein Hinweis zur Duldung der méglichen
Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen aufgenommen und ebenfalls das Nachbarrecht in Bezug
auf PflanzmafRnahmen Freihaltung des Lichtraumprofils entlang von ErschlieRungsstra3en
erlautert.

Durch die im Erneuerbare-Energien-Warmegesetz vorgeschrieben Nutzungspflicht erneuerbarer
Energien werden haufig auch Luft-/Erdwéarmepumpen im Aufenbereich errichtet. Daraus
resultierend wurde der Hinweis unter Punkt 9.6 zudem mit dem Verweis auf das Merkblatt
.Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“ des LfU-Bayern aufgenommen.

In Bezug auf die ErschlieBungsmaflnahmen ist abschlieRend ein Hinweis erganzt worden, der die
Inanspruchnahme von Flachen aufgrund der Herstellung des StralRenkérpers sowie die ggf.
erforderliche Stral3enbeleuchtung erlautert.
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7. Begrindung

Wie bereits aus dem Wortsinn des § 9 Abs. 8 BauGB (Begriindung) zu entnehmen ist, handelt es
sich nicht nur um eine Beschreibung des Inhalts des Bebauungsplans, sondern vor allen Dingen
um die Angabe der Grinde der Planung.

Die Gemeinde Rauhenebrach liegt geméaR Regionalplan Main-Rhén (3) im landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 1 im
Gemeindeteil Prolsdorf kommt die Gemeinde Rauhenebrach der Aufgabe nach, eine geregelte und
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Ein wichtiger Gesichtspunkt bei der Umsetzung von Bebauungspléanen ist deren zeitlich
unbefristete Bindungswirkung. Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, nicht nur kurzfristig
anstehende Bauabsichten zu koordinieren, sondern dies langfristig tGber die erstmalige Bebauung
der Grundstiicke hinaus zu leisten.

In der Architektur, wie auch in der Gesellschaft, verandern sich die Leitbilder und Vorstellungen im
Laufe der Zeit. Dies bleibt nicht ohne Auswirkungen auf die Bebauungspléne. Festsetzungen, die
bei ihrer Aufstellung unter den damaligen Gesichtspunkten und Bedingungen noch angebracht
waren, kdnnen daher nach einigen Jahren tberholt sein. Es ist Aufgabe der Gemeinden, diesen
veranderten stadtebaulichen Entwicklungen Rechnung zu tragen und die Bauleitpléane
dahingehend zu Uberprifen, ob diese aktualisiert und tberarbeitet werden missen. Ein derartiger
Mangel kann nicht durch standige Befreiungen ausgeglichen werden. Uber Befreiungen sollte die
grundsatzliche stadtebauliche Konzeption mdglichst nicht verandert werden. Auch die
wirtschaftliche und 6kologische Entwicklung zum verstarkt energiebewussten, kosten- und
flachensparendem Bauen beeinflusst die Umsetzung von Bebauungsplanen. Unter Beachtung
dieser Zielsetzungen ergibt sich die Notwendigkeit, den Bebauungsplan ,Muhlleite II“ den
veranderten wirtschaftlichen, architektonischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen
anzupassen.

Ein weiterer Aspekt, der eine Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite 1I“ notwendig macht, ist die
Anpassung der offentlichen Verkehrsfiihrung, um bei Bedarf eine mdgliche spéatere Erweiterung zu
ermdglichen.

An die Gemeinde Rauhenebrach wurden mehrfach Anfragen zur Wohnbebauung im Gemeindeteil
Prolsdorf gestellt, sodass ggf. auch eine weitere Ansiedlung aufgrund des Bedarfs bertcksichtigt
werden muss.

Aufgrund dieses Interesses an Bauland zur Wohnbebauung sieht sich die Gemeinde
Rauhenebrach deshalb dazu veranlasst, eine Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite I1* in die
Wege zu leiten. Dies auch mit dem Hintergrund, den Bauwerbern die Mdglichkeit zu bieten, sich
heimatnah anzusiedeln und somit eine Abwanderung in andere Gemeinden zu verhindern.

Es werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplans keine weiteren neuen Flachen fiir
Wohnbebauung zur Verfigung gestellt, sondern unter Beachtung der derzeitigen Architektur und
der Offnung bzgl. strikten Festsetzungen den Bauwerbern moderne und zeitgerechte Moglichkeiten
zur Errichtung von Wohngeb&uden auf bereits tberplanten Bereichen zur Verfiigung gestelit.

Durch die Anpassung der Festsetzungen im Sinne einer veranderten stadtebaulichen Entwicklung

wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite II* dem Schutzgut Boden gemaR den
Anforderungen nach § 1a Abs. 2 BauGB ausreichend Rechnung getragen.
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8. Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet wird durch die bestehende offentliche Verkehrsflache ,Weinleite* erschlossen. Da
auf der norddstlichen Seite der Verkehrsflache ein Entwasserungsgraben besteht, sind einzelne
Zufahrten zu den Bauparzellen als offentliche Verkehrsflachen in der 1. Anderung des
Bebauungsplans ausgewiesen. Fir eine mogliche spatere Erweiterung des Baugebietes ist
ebenfalls eine offentliche Verkehrsflache vorgesehen, die bis an den norddstlichen Rand des
Umgriffs fuhrt und derzeit noch stumpf endet.

9. Technische Ver- und Entsorgung

9.1 Schmutz- und Niederschlagswasser

An der Entwasserungssystematik wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Miihlleite
II“ nichts verandert. Das Plangebiet wird weiterhin im Mischsystem entwéssert und dem bereits
bestehenden Mischwasserkanal innerhalb der Flur Nr. 343 zugefiihrt.

Fur eine mogliche spatere Erweiterung wird zur Entlastung des bestehenden Mischwasserkanals
eine Entwasserung im modifizierten Mischsystem vorgesehen, sodass dort eine Flache zur
Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers beriicksichtigt werden muss.

Eine Entwasserung der Bauparzellen des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Muhlleite 11 Giber ein mégliches Regenriickhaltebecken ist aufgrund der
topographischen Verhéltnisse nicht méglich.

GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Bei auseichender Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens das anfallende
Niederschlagswasser einer Versickerungsanlage zugefiihrt werden.

Die Regenriickhaltung bzw. die Versickerungsanlage ist in den Planunterlagen fir Freistellungs-
und Genehmigungsverfahren darzustellen und der Nachweis der Ermittlung des
Ruckhaltevolumens ist mit vorzulegen. Der Hinweis ist unter Punkt 9.3 der Hinweise des
Bebauungsplans aufgenommen und erlautert. Es ist jedoch zu beachten, dass ggf. ein Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis an das Landratsamt Hal3berge zu stellen ist.

Zudem wird fur die kinftigen Bauwerber die verpflichtende Errichtung von Zisternen mit einer
Mindestgrol3e von 6,0 m3 auch unter Berticksichtigung moglicher gemeindlicher Férdermalinahmen
festgesetzt.

Mit diesen Hinweisen und Festsetzungen wird dem 8 55 Abs. 2 WHG unter Bertcksichtigung der
ortlichen Verhaltnisse und der bereits vorhandenen Infrastruktur ausreichend Rechnung getragen.
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Wasserversorgung

Die Gemeinde Rauhenebrach bzw. der Gemeindeteil Prolsdorf besitzt eine eigene
Wasserversorgung, die aus eigenen Quellen bzw. Tiefbrunnen gespeist wird.

Die ErschlieBung des WA-Gebietes erfolgt durch Anbindung an das bestehende Ortsnetz.

Der Loschwasserbedarf ist von der spateren baulichen Nutzung abhangig und dementsprechend
bereit zu stellen.

Energieversorgung

Der Gemeindeteil Prolsdorf wird von der Bayernwerk Netz GmbH mit elektrischer Energie versorgt.
Ob im Zuge der Neuanlage des Planungsgebietes zusétzliche Anlagen fir die Stromversorgung
notwendig sind, ist derzeit noch nicht bekannt. Der Versorgungstrager wird im Rahmen der
Beteiligung gemafn § 4 BauGB um Stellungnahme gebeten. Nach Vorlage der eingegangenen
Auflagen, Anregungen bzw. Empfehlungen kdénnen diese dann gegebenenfalls Berlicksichtigung
finden.

Telefon- und Fernmeldeanlagen

Die Deutsche Telekom GmbH stellt im Gemeindeteil Prolsdorf die Telefon- und Fernmeldeanlagen
zur Verfiigung. Der Versorgungstrager wird im Rahmen der Beteiligung geméani § 4 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Nach Vorlage der eingegangenen Auflagen, Anregungen bzw.
Empfehlungen kdnnen diese dann gegebenenfalls Berticksichtigung finden.

Mullentsorgung

Die Millentsorgung ist durch den Landkreis Hal3berge sichergestellt.
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10. Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung

Die Einflisse des Bauleitplanverfahrens sind in der Begriindung zum Griinordnungsplan sowie im
Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung der Landschaftsarchitektin Frau Miriam
Glanz erfasst und ndher erlautert.

Der ausgearbeiteten Unterlagen sind verbindliche Bestandteile der 1. Anderungen des
Bebauungsplans ,Muhlleite II“.

Fir die Bearbeitung:

Ingenieurbiro Stubenrauch GmbH
Schloberg 3
97486 Konigsberg i. Bay.

-Jan-Michael Derra, B.Eng. Bauingenieurwesen-
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