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INGENIEURBURO HANS WURMSEHER - ARCHITEKT - 8399 RUHSTORF - HOCHSTRASSE 20
POSTFACH 1126 - TELEFON 08531-3071

DEN 28.11.1994

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Barthelmannfeld"
der Gemeinde Ruhstorf/Rott

Im Ortsteil Sulzbach sind die Moglichkeiten der Wohnbebauung derzeit erschopft.
Aus diesem Grund wird im Norden der Ortschft Sulzbach das Baugebiet

Barthelmannfeld mit 12 Parzellen ausgewiesen.

Die Gemeinde Ruhstorf schafft damit den dringend benétigten Raum an Bauméglichkeit.

aufgestellt:

Banken: Raiffeisenbank Hartkirchen, ,Unteres Inntal* Konto Nr. 411809 BLZ 74061564
Sparkasse Ruhstorl Konto Nr. 570 100 834 BLZ 740500 00
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15/ 30..09.246.. im Rathaus 6ffe

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .l 25w
die Aufstellung des Bebauungplanes nach § 2 BauGB
bescl;!rloss_ep. Der AufstellungsbeschluB wurde
am/.1.0%. 0k onsiiblich bekannt gemacht.

Den beteiligten Tragern &ffentlicher Belange wurde
zur Abgabe ihrer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwuﬁ_des Bebauungsplanes in der

Fassung vom2#.11.:. 2.1, eine angemessene
Frist vom 22:12.2%.... bis 3220 . gesetzt.

Die Biirgerbeteiligung gem4B § 3 Abs. 1 BauGB mit
sffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplanes in der Fas%l._r;g vom

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 00.:2.%.9%... wurde mit Beg;ﬂndﬂnf emaR
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitrvom +3..08. 2. bis

ntlich ausgelegt.
Ort und Zeit der Auslegung wurde am ’P‘;?%iq{-ﬂ
ortstiblich bekanntgemacht

Die Gemeinde Ruhstorf a.d. Rott hat mit BeschluB des
Gemeinderates vom .Z...A0...9L:... den Bebauungs-

plan in der Fassung vom .00 240\, als

Satzung beschlossen. De« Sodzuasbrtschilnie vawm
AMNM-AZ2. DS Huidle (_1_14"& ae hobewn

Das Landratsamt Passau hat mit Schreiben vom
Al 2 UL Nekl 3 Bden Bebauungsplan i.d.F.
als rechtsaufsichtlich unbe-

..........................

denklich bezeichnet.

Die Durchfiihrung des Anﬁigﬁue}:(ahrens wurde
gem4R § 12 BauGB am 1412710, ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriin-

dung wird seit diesem Tage zu den iblichen Dienst-
stunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen

Anskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit rechis- _
verbindlich. Auf die Rechtsfolgen des § 12 ff sowie

der §§ 214 u. 215 ist hier hingewiesen worden.




ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN
HINWEISE

8.0 Sonstige Planzeichen

81 e r——— Teilung der Grundsticke im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung

8.2 ' Parzellennummer

8.3 Private Grundstlcksflachen (Gartenflachen)

KARTENZEICHEN FUR DIE BAYERISCHEN
FLURKARTEN

9.0 Kartenzeichen fur die bayerischen Flurkarten
9.1 O Grenzstein

9.2 —( Flurstlcksgrenze

93  mmecccmeees Grenze der Nutzungsart

9.4 ) Wohngebaude

9.5 (I Nebengebéaude

9.6 101 Flursticksnummer

9.7  —=-I“%. Hohenschichtiinien

10,0m
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Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

.

StralRenverkehrsflachen mit verkehrsberuhigtem
Ausbau. Der versiegelte Anteil ist méglichst gering
zu halten und wird bei der ErschlieBungsplanung
festgelegt.

Stralenbegrenzungslinie

Offentliche Parkflache

Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

offentliche Grianflache

Planung, Nutzungsregelung und Mafnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

©
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Vorschlag fir neu zu pflanzende Baume nach
Ziffer 0.14 und 0.16 der Grinordnung bindend
fur einen "Hausbaum”

Standortvorschlage fur neu zu pflanzende Baume
und Straucher nach Artenwahlliste unter Pkt. 0.16

Sonstige Planzeichen
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Stauraum zur Straf3e hin nicht eingezaunt
Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes

Mit Leitungsrecht belastete Flachen ; Im Bereieh des Sechutz-

streifens ist eine Uberbauung, Bepflamzung mit Bdumen

oder eine dauerhafte Lagerung von Gegenstinden nileht
gestattet.
Larmschutzmalnahme




ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN
FESTSETZUNGEN ‘

1.0 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 1 Abs. 2-5 BauNVO

1. Aligemeines Wohngebiet § 4 Abs. 1-3 BauNVO

2.0 Mal der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16 u. 17 BauNVO

2.1 E+DG zul. Erdgeschol? und Dachgeschol

(DachgeschoR als Vollgeschol3 nach Art. 2 Abs. 4 BayBO)
GRZ = 0,4, GFZ = 0,6, soweit sich nicht aus den sonst.
Festsetzungen geringere Werte ergeben.

2.2 Mittelstrich = vorgeschlagene Firstrichtung

Die Firstrichtung muB Jedoch parallel zur Langs-
richtung des Gebdudes verlaufen.

3.0 Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen ]
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 u. 23 BauNVO

3. 0 offene Bauweise

G2 e Baugrenze

33 AT g Angaben zur Bebauungstiefe




GRUNORDNUNG

Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

0.13 Offentliche Grunflachen
Offentliche Grinflachen sind als Rasen- bzw. Wiesenflache an-
zulegen. Eine evtl. Bepflanzung erfolgt nach Artenwahlliste.

0.14 Private Grunflachen
* Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ist auf je 250 m2
mindestens ein grolkroniger Baum nach Artenwahlliste zu
pflanzen, davon mindestens ein Baum je unbebautem Grundsttck
als sogenannter Hausbaum.

0.15 Bei allen Pflanzungen sind die Grenzabstande des bayer. Nach-
barrechts einzuhalten.
In Erganzung bzw. alternativ zu den nachfolgend aufgefihrten
Baumarten kénnen im privaten Bereich Obstgehélze (Hochstamme
bzw. Halbstamme) gepflanzt werden.

0.16 Artenwahlliste
0.16.1 Baume mind. H2 x v : 0.B. StU 10-12
~ Acer platanoides Spitzahorn
Acer compestre Feldahorn
Carpinius betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
0.16.2 Straucher mind. 2 x v : 0.B. 60-100
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
0.16.3 Trauerformen von Laubgehdlzen und Thuja zur Einfriedung von

Grundsttcken sind nicht zul&ssig.

0.16.4 Der Anteil von Nadelhélzern darf 10 % der Bepflanzung nicht tiber-
steigen.




0.12

0.12.1

0.12.2

0.12.3

0.12.4

ErschlieRung

Stralen und Wege
Die StraRen und Wege werden im Rahmen der ErschlieRung
festgelegt.

Wasserwirtschaft und Kanalisation

Das Baugebiet erhalt einen Mischwasserkanal.

Haus- und Regenabwasser sind gemeinsam einzuleiten.
Abwasser unterhalb der Rickstauebene sind gemaR DIN 1986
Uber Hebepumpen rickstausicher einzuleiten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser (z.B. Dachfldchenwasser)
ist, soweit moglich, Uber Sickerschachte oder Sickermulden dem
Grundwasser zuzufUhren.

Die Mdglichkeit der dezentralen Regenwasserspeicherung und
-nutzung (z.B. Gartenbewéasserung) sollte, soweit satzungsrecht-
lich mbglich, verstarkt geférdert werden.

Wasserversorgung
Samtliche Grundstucke erhalten einen Anschiuf an die Wasser-
versorgung des Zweckverbandes Neuburger Gruppe.

Energieversorgung
Die Energieversorgung wird durch die Energieversorgung Ost-
bayern AG (OBAG) mittels Erdkabel gesichert.
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0.11
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Stauraum - Garagenvorplatz

Zwischen Garagentor und éffentlichen Verkehrsflachen muR ein
Abstand von mind. 5,50 m als Stauraum, zur StraRe hin eingezaunt,
freigehalten werden.

Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden ist der Stauraum mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren.

Einfriedungen
Die Einfriedung sollte dem landlichen Charakter entsprechen.

Statzmauern: Soweit nicht im Bebauungsplan vorgesehen
' bzw. zeichnerisch dargestellt sind Statzmauern
grundsétzlich unzuléssig.

Wird bei der ErschlieBungsplanung an der vorderen Grundstiicks-
grenze zur offentlichen Verkehrsfldche ein Grinstreifen von ca.

75 cm Breite festgelegt, so ist die Pflege dieses Streifens Sache
des jeweiligen Anliegers.

Die Sicherung dieser Auflage erfolgt durch notarielle Aufnahme und
Eintragung als Grunddienstbarkeit in das-Grundbuch.

Immissionen

Immissionen ergeben sich:

- durch Verkehrslérm, aus der Lage des Baugebietes an der
ST 2119

- wegen der Angrenzung des Baugebietes an landwirtschaftlich
genutzte Flachen

-~

-~
-
-

Abstandsflédchen

Die Abstandsfléchen regeln sich nach Art. 6 BayBo, soweit sich
nicht aus den Festsetzungen andere Abstédnde ergeben.

Sind im Bebauungsplan Garagen als Grenzbebauung darge-
stellt, so wird auch ein Abstand zur Grundsticksgrenze von
max.4,,00 m zugelassen.

Dies gilt nicht fur zusammengebaut dargestelite Garagen.

Lérmschutzmalinahme:

Entlang der St 2119 wird ein Larmschutzzaun errichtet. yder darn Parste
An beilierenden Plan entsprecheqs muR. Diese Darstelluage
“meichneriscne und *OI{‘E]_;__ Lo -C"Tcet.ﬂ.n ST



0.6

0.6.1

0.7
0.7.1

Gebaude
zur planlichen Festsetzung Ziffer 2.2 (Haustyp E + DG)

Dachform: Satteldach 30° - 38° :
Uber 38° auch Satteldach mit Krippelwalm,wenn die
Walmfldche max 1/3 der Giebelfl, betrigt
Dachgauben: zuldssig bis 1,4 m2 Ansichtsflache als
stehende Gaube: max. 2 Stiick je Dach-
flache. Abstand vom Ortgang und unter-
einander mind. 2,00 m.

Kniestock: zuléssig bis 0,80 m gem. von OK Roh-
decke bis OK Pfette.
Bei senkrechter Holzverkleidung zul. bis
1,20 m.
Wird ein Seitenverhaltnis von 1:1.5 einge-
halten, dann max. 1,40 m.

Ortganguberstand: mind. 0,60 m : max. 1,00 m

bei Balkone auf Balkontiefe
TraufUberstand: mind. 0,80 m : max. 1,00 m
Sockelhthe: max. 0,50 m (farblich nicht abgesetzt)

Traufseitige Wandhéhe: nicht tiber 4,25 m ab naturlicher oder
festgesetzter Gelandeoberflache
(Art. 6 Abs. 3 BayBo)

Aufschittungen und Abgrabungen darfen maximal 0,50 m
betragen.

Garagen und Nebengeb&ude

Die Garagen und Nebengebaude sind in Bauform, Dachform und
Dachneigung dem Hauptgebaude anzupassen. Verschneidungen
der Dachflachen mit dem Hauptdach sind konstruktiv und gestal-
terisch einwandfrei zu |6sen. ;

Bei zusammengebauten Garagen sind diese in der Héhe mit der
Nachbargarage abzustimmen. Dachform und Dachneigung missen
einheitlich ausgebildet werden.

Kellergaragen sind unzuléssig.



Rechtliche Grundlagen:

BauGB in der Fassung vom 8. Dcz. 1986
BauNVO in der Fassung vom 23. Jan, 1990
PlanZVO in der Fassung vom 18. Dez. 1990
BauBO in der jeweils gliltigen Fassung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1

0.1

0.2

0.2.1

0.3

0.3.1

0.4

0.5
0.5.1

0.5.1.1

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird festgesetzt gem. § 4 BauNVO als allgemeines

‘Wohngebiet (WA)

Zulidssig 2 VE/Gebidude

Das Maf} der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO wird festgesetzt:
zulassig EG+ DG GRZ 0,4 GRZO0,6

(DG als VollgeschoR nach BayBo Art. 2 Abs. 4)

Bauweise

§ 22 Abs. 2 und 3 BauNVO

offene Bauweise

MindestgréRe der Baugrundstucke ca. 600 m2

Festsetzungen und &rtl. Bauvorschriften zu Art. S1 BayBo
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Fassadengliederung und Material:

Die Gebaude sind als Mauerwerks-, Holz-, oder Mischkonstruk-
tion auszufthren. Holzverkleidungen sind erwtnscht, jedoch im
EG zu vermeiden.

Es sind nur ruhige Putzstrukturen erlaubt.



