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1. Anlass und Ziel der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bauleitplanung) ist die Schaffung von Fest-
setzungen mit Angaben (iber die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Ge-
biet. Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche,
auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung durchgefihrt.
Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13a BauGB geregelt.

Da die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren fiir die Ausweisung des Baugebiets , Erwei-
terung Trostlinger-StraRRe, Deckblatt Nr.1“ aufgrund der direkten Anbindung an die bestehende Sied-
lung sowie einer max. lberbaubaren Grundflache durch das neue Baugebiet unter 10.000 m? gegeben
sind, hat die Gemeinde Ruhstorf in der Marktgemeinderatssitzung vom 08.04.2024 die Anderung des
Bebauungsplanes nach § 13b BauGB beschlossen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB entfillt das Erfordernis
einer Umweltprifung, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf) ist suspendiert, die friihzeitige
Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung entfillt und der Bebauungsplan muss nicht aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt werden.

Trostling ist ein Gemeindeteil des Marktes Ruhstorf an der Rott, welcher in Nord-Osten des Ortes liegt.

Das Grundstiick mit der Flurnummer 1138, Gemarkung Ruhstorf a.d. Rott, soll mit einem Deckblatt
belegt werden, sodass eine zeitgemale Bebauung ermdglicht werden kann.

Durch die Umstrukturierung wird neuer Wohnraum erschaffen, der in Ruhstorf bereits sehr stark be-
grenzt ist.

Als Ausgangslage fiir die planlichen und textlichen Festsetzungen des Deckblatts Nr. 1 wurde der ur-
springliche Bebauungsplan , Erweiterung Trostlinger-StralRe” herangezogen. Dieser wurde im Einzel-
nen geringfligig auf aktuell Gbliche Festsetzungen angepasst.

2. Ausgangssituation

2.1. Lage und Topografie

Das Plangebiet des Deckblattes liegt im sid-westlichen Teil des Geltungsbereiches des bestehen-
den Bebauungsplanes ,Erweiterung Trostlinger-StraRe” und betrifft das 0,38 h groBe Grundstiick der
Flurnummer 1138.

Das Gelande fallt in Nord-Ost Richtung leicht ab.
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2.2. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan wird die Flache des geplanten Deckblattes als
Wohnbauflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan bleibt daher durch die Aufstellung des Deckblattes unverdandert.
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2.3. Nutzungen

Die bisher unbebaute Flache des Geltungsbereiches des Deckblattes ist im Eigentum des Marktes Ruhs-
torf a.d. Rott.

Flr das Planungsgebiet des Bebauungsplanes , Erweiterung Trostlinger-StralRe” ist die Nutzung als All-
gemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgeschrieben. Dies soll auch fiir den Bereich des Deck-
blattes Nr. 1 beibehalten werden.

Angrenzende Nutzungen sind im Norden, Osten und Stiden Wohnbebauung sowie im Westen Acker-
flachen.

2.4. Kennzahlen der Planung

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Erweiterung Trostlin-
ger-StraRe” umfasst 2,6 h.

Das Plangebiet darin, fur welches das Deckblatt Nr. 1 aufgestellt werden soll, besitzt eine Flache von
0,38 h.
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3. Grundziige der Planung, Zwecke und Auswirkungen

3.1. Artder baulichen Nutzung
Fir das Planungsgebiet gilt die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO.

Fiir den bestehende Bereich des Bebauungsplanes , Erweiterung Trostlinger-Straf3e” ist die Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgeschrieben. Dies soll auch fiir den Bereich des
Deckblattes NR. 1 beibehalten werden.

3.2. Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Festsetzungen geregelt.

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Die zulassige GRZ darf durch
Garagen, Stellplatze und Zufahren sowie Nebenanlagen bis zu 50 von Hundert Giberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,6.

Zusatzlich wird die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 festgesetzt. Die GFZ gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Beide Festsetzungen halten die Orientierungswerte des § 17 BauNVO ein und dndern sich nicht im
Vergleich zum grundlegenden Bebauungsplan , Erweiterung Trostlinger-Strafle”.

Zur Hohe der baulichen Anlagen wurden Festsetzungen zur Wandhéhe und maximal zuldssigen Anzahl
der Vollgeschosse getroffen.

3.3. Uberbaubare Grundstiickflichen, Bauweise, Abstandsflachen

Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird durch Festlegung von Baugrenzen bestimmt.

Der Bebauungsplan setzt die offene Bauweise fest. Grenzgaragen und grenznahe Garagen sind zulds-
sig. Die Abstandsflachen entsprechend der aktuell geltenden Fassung der BayBO sind einzuhalten.

3.4. Gelandeveranderungen

Das Gelande des Geltungsbereiches fallt in Nord-Ost Richtung leicht ab.

Aufschittungen und Abgrabungen sowie Béschungen sind in den Festsetzungen geregelt. Sie sind im
Bauantrag unter Angabe des bestehenden Geldandes und der Oberkante der StraRRe darzustellen.
Stttzmauern sind nur bei statisch und gelandebedingten Erfordernissen zulassig.

Der Erhalt des Gelandes sowie eine natiirliche Gelandemodellierung sollte als oberstes Ziel bei der

ErschlieBung und Gestaltung der einzelnen Parzellen verfolgt werden. Der natiirliche Ablauf wild ab-
flieRenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil eines Nachbargrundstiickes verdndert werden.
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3.5. Dachformen, -farben und Firstrichtung

Im behandelnden Deckblatt wird Festsetzungen beziiglich der Dachform des Hauptgebaudes auf Sat-
teldacher mit vorgegebener Dachneigung beschrankt. Dacher von Garagen, Nebengebauden und An-
bauten sind auch als Flachdach zuldssig. Hierbei ist eine Dachbegriinung wiinschenswert.

Hinsichtlich der Dachdeckung ist die Auswahl zwischen Ziegel- und Blechdeckungen in freier Farbwahl
gegeben.

Die Firstrichtung ist parallel zur Langsseite des geplanten Gebaudes festgesetzt.

3.6. Stellplatze und Garagen

Hinsichtlich Stellpldtze und Garagen wird im vorliegenden Deckblatt vorgeschlagene Standorte hinge-
wiesen. Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Sie sind auf den privaten Baugrundsti-
cken zu errichten. Der Nachweis ist zeichnerisch im Rahmen der Genehmigungsplanung zu erbringen.

3.7. Regenwasserzisternen

Die Ableitung von Niederschlagswasser aus privaten Flachen erfolgt iber Zisternen mit Riickhaltevo-
lumen. Auf jedem Baugrundstiick ist eine Regenwasserzisterne mit einem Fassungsvermogen von
acht Kubikmetern zur Riickhaltung von Oberflachenwasser zu errichten, wobei vier Kubikmeter des
aufgefangenen Oberflaichenwassers vom Eigentiimer des Baugrundstiickes genutzt werden kdnnen
und die Ubrigen vier Kubikmeter gedrosselt in den 6ffentlichen Kanal abzuleiten sind. Es sind samtli-
che auf dem Baugrundstiick anfallenden Oberflachenwdsser an die Regenwasserzisterne anzuschlie-
Ren.

3.8. Grinordnung

Aus Okologischer Sicht sind Flachenversiegelungen auf das unbedingt erforderliche Mal zu beschran-
ken.

Pro Baugrundstiick werde zwei zu pflanzende Baume festgelegt. Die in den planlichen Festsetzungen
gewahlten Standorte sind frei verschiebbar, die Anzahl ist jedoch bindend. Der Artenauswahl dient
eine festgesetzte Baumliste.

4. ErschlieBung

4.1. Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung der Wohnhauser erfolgt tiber ihre jeweiligen Zufahrten, ausgehend von
den Anliegerstrallen. Barrierefreie Zufahrten sind sicherzustellen.
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4.2. Strom- und Wasserversorgung

Die Stromversorgung wird durch das Bayernwerk Netz gewahrleistet.

Der Wasseranschluss erfolgt an das Netzt des Zweckverbandes Wasserversorgung Ruhstorfer Gruppe.

4.3. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt tiber den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind dabei an den Abfuhr-
tagen an der ErschlieRungsstralRe bereitzustellen.

4.4, Entwasserung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Deckblattes werden an die bestehende Kanalisation im
Trennsystem angeschlossen.

5. Abhandlung der Eingriffsregelung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind aufgrund der
Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB nicht erforderlich.
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