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Festsetzung durch Text

uli un
Mischgebiet gemiB § 6 Bau NVO unterteilt in:
- Zone l: zuldssig sind nur nichtstorende Gewerbebetricbe gemiB § 6, Abs. 2, Ziff. 4 (sonstige
Gewebebetriebe)
- Zone2: zulissig sind nur Nutzungen gemiB § 6, Abs. 2, Ziff 1 mit 5 ohne die Ziffer 4. Die Ziffer
4 ist in Zone 2 unzulissig.

R der lichen
Grundflichenzahl GRZ 0.4
Geschofiflichenzahl GFZ 0.8

Bauweise
Offene Bauweise im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

MindestgréBe der Baugrundstiicke

- bei Einzelhausgrundstiicken je Haus  : 600 qm
- bei Doppelhausgrundstiicken je Haus : 300 gm
- bei Mehrfamilienwohnungen je Haus : 900 qm
- bei gewerblichen Grundstiicken ¢ 900 qm
Bauweise

Allgemeine Gestaltung

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstiicke sollen ein Ortsbild niederbayeri-
scher Priigung ergeben und sich dem vorhandenen Ortscharakter und der Lage am HangfuB anpassen.

Gestaltung des Gelidndes

Das Geldnde darf in seinem natiirlichen Verlauf auch durch die Errichtung von Bauwerken nicht
unndtig veréndert oder gestort werden, damit ein harmonisches Landschaftsbild erhalten bleibt. Nicht
zuléssig sind unnétige Geldndeanschiittungen oder Abgrabungen.

Das bestehende und das geplante Gelénde ist im Eingabeplan darzustellen.

dhenfestl - Hochw. u
Die FuBbodenoberkante im ErdgeschoB (einschlieBlich Kellerlichtschichte) ist auf mindestens 318,60
tiber NN zu legen.

Auf Grund der hohen Grundwasserstinde sind bei der Ausfiihrung der Kellergeschofe entsprechende
MaBnahmen vorzusehen (z.B. wasserdichte Wanne).
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0.3 taltung dude

0.3.1 Dimensionierung

TypI: 8 E Kniestock max. 1,30 m,
o 3 gemessen von OK Roh-
& decke bis OK Pfette.
— Das DachgeschoB ist
L 5 10 | 5
I | auflen mit Holz zu ver-
kleiden.
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Typ IL: 9_: - Kniestock max. 0,50 m,
@ g gemessen von OK Roh-
~N w decke bis OK Pfette
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Typ III: i T Kniestock max. 0,50 m,
i gemessen von OK Roh-
= a T decke bis OK Pfette
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0.3.2 Dicher

- First nach festgelegter Angabe in Plan verbindlich, wenn angegeben.
Ist die Firstrichtung nicht festgelegt, so muB} diese parallel zur Langsrichtung des Gebadudes verlau-

fen.
- Dachneigung 25° - 35°
- Dachform Satteldach mit mittigem First

- Dachgaupen: Zuldssig ab mindestens 30° Dachneigung
Die Vorderfliche jeder Gaupe darf 1,50 gm nicht {iberschreiten. Der Abstand vom Ortgang muf}

mind. 2,5 m betragen. In die Dachfliche eingeschnittene Dachterrassen oder sonstige Ausschnitte in
den Dachfldchen sind unzulidssig. Der Abstand zwischen den Gaupen muf3 mind. 2,0 m betragen.
- Dachdeckung: Dachziegel naturrot, bzw. naturrot eingefiarbte Betonstein- 0.4. -deckung.
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0.3.3

0.34

Fassaden
KellergeschoB darf nicht sichtbar werden.

Maximal zulissig ist ein sichtbarer Sockel von 30 cm Héhe iiber angrenzende horizontale Fliche. Er
darf farblich nicht abgesetzt sein.

Als Material sind nur verputzte und hell gestrichene Wandflidchen und untergeordnete Holzschalun-
gen in senkrechter Ausfiihrung zuléssig. Schalungen sind zu iiberlappen. Schalungen, sowie konstruk-
tive Holzbauteile sind nur naturbelassen oder in hellen bis mittleren Farbténen imprigniert zuldssig.
Eine iibertriebene, zu rustikale Putzausbildung ist nicht zulissig.

Die Fassaden der Hauptgebdude sind durch Fenster oder andere Offnungen zu gliedern. Haben sie
eine Lange von mehr als 20 m, sind sie durch vertikale Gliederungs- und Gestaltungselemente (wie
Treppenhiuser, Wintergirten, Putzbalkone, Glasveranden) auf voller Hohe der Fassaden in regel-
miBigen Abstinden zu gliedern.

Allseits verglaste Wintergirten und Glasveranden sind als untergeordnete Bauteile zuléssig.
Vordicher, Loggien, Balkone und Pergolen sind auf den Charakter der Fassade abzustimmen.

Kletterhilfen zur Fassadenbegriinung wie Latten- und Schnurgeriiste, Rankgitter und Wandspaliere
sind zuldssig.

Fenster und Tiiren: Glinzende Materialien oder helleloxierendes Metall sind unzulissig. Als Formate
sind nur Quadrate oder stehende Rechtecke zuldssig. Querformatige Fenster kénnen aus diesen For-
maten zusammengesetzt werden. Glasflachen sind ab 1,5 qm durch Sprossen zu unterteilen.

Rolldden, Klapp- bzw. Schiebeldden sind farblich gegeniiber der Fassade abzusetzen.

Balkonumwehrungen sind in Material und Ausfiihrung auf den Charakter der Fassade abzustimmen.

tell

- Im allgemeinen Wohngebiet:
Je Wohnung mindestens 1,5 Stellplétze, bzw. Garage

- Im Mischgebiet:

Der Stellplatzbedarf ist im Bauantrag zeichnerisch und rechnerisch nachzuweisen.

Die Anzahl wird wie folgt festgelegt:

| Stellplatz fiir -30 qm Verkaufsnutzflache, jedoch mindestens 3 Stellplitze je Geschift
- 10 gqm Nettogastraumfliche
-20 gqm Praxisfldche, jedoch mindestens 3 Stellplitze je Praxis
-30 gm Biiro- und Verwaltungsfliche, jedoch mindestens 1 Stellplatz je Biiro
- 5 Sitzpldtzen in Versammlungsstitten
- 20 Kinder in Kindergérten, jedoch mindestens 3 Stellplitze
- 1 Fremdenzimmer
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0.3.5

0.4

0.4.1

0.4.2

043

0.4.4

Sonstiges

- Aufzugsiiberbauten {iber Dach sind unzuléssig.

- Entliiftungsschichte sind unter Dach zusammenzufassen und iiber Dach gestalterisch wie Kamine
auszubilden.

- Kamine sind nur geputzt oder eingeblecht zulissig.

- Werbeanlagen sind zulédssig. Die Ausfiihrung ist in die Fassadengestaltung zu integrieren.

Gestaltung der Garagen, Nebengebiude und Stellplétze

ligemein
Die Gestaltung der Garagen und Nebengebiude muf sich in Material und Farbe an die Gestaltung der

Hauptgebédude anpassen.
Dachneigung und Dachdeckung sind mit dem Hauptgebdude abzustimmen.

Garagen

Wandhohe: Ab natiirlicher oder festgesetzer Geldndeoberfliche maximal 2,50 m

Firsthhe:  Ab natiirlicher oder festgesetzer Gelindeoberfliche maximal 4,00 m

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind sie so zu planen, daB eine einheitliche Ge-
staltung zustande kommt. Ein Abschleppen des Wohngebzudedaches iiber eine Grenzgarage ist nicht
zuldssig.

Vor der Garage ist je ein PKW-Standplatz von 5,00 m Tiefe einzuhalten.

wegli fallbehilter

miissen im Nebengebiude integriert werden. Sie diirfen nicht sichtbar sein.

Stellplitze

Bei Stellplitzen, sowie Zufahrten sollen die Trag- und Deckschichten in wasser- sowie luftdurchlés-
siger Bauweise ausgebildet werden (z. B. Schotterterrassen, Rasenpflaster, Holzpflaster, Rasengitter-
steine, wassergebundene oder sandstabilisierte Decke).
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0.5

0.5.1

0.5.2

0.6

0.6.1

0.6.2

Einfried
Héhe
- liber Oberkante einer angrenzenden Verkehrsfliche maximal 0,80 m

- als seitliche und riickwirtige Begrenzung maximal 1,20 m iiber Gelidnde
- bei offenen Vorgirten in der Gebdudeflucht verlaufend maximal 1,20 m iiber Verkehrsfliche

Zaunart

Die Zaunart ist auf die Gebdude abzustimmen. Als straBenseitige, seitliche und riickwirtige Begren-
zungen sind Holzlattenzaun und Maschendrahtzaun mit Heckenhinterpflanzung zuldssig.

Die Tore sind der Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen (Pfeiler diirfen 1,0 m Breite nicht
iiberschreiten und sind nur als verputztes Mauerwerk zulassig).

Bei offenen Vorgirten ist verputztes Mauerwerk mit Ziegel- bzw. Natursteinabdeckung zulissig.

Griinordnung
Freifliicl
- Es sind Freiflichenpline im MaBstab 1 : 200 anzufertigen, die Bestandteil des Bauantrages sind.

- Die Versiegelung von Hoffldchen ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrinken.
Die Grundstiickszufahrten sollen als Schotterrasen mit Rasengittersteinen oder mit Pflastern und
breiten Rasenfugen versickerungsfihig werden.

Pflanzliste
Die Griinflichen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzung soll mit heimischen

Bédumen und Strduchern erfolgen.

Auswahl Baume: Vogelbeere, WeiBdorn, Feldahorn, Hainbuche, Birne, Traubenkirsche,
Sauerkirsche, Apfel, Schwarzerle, Grauerle, Mehlbeere, Schwarzpappel,
Eiche, Ulme, Bergahorn, Spitzahorn, Winterlinde, Sommerlinde, Esche,
Rotbuche, Kastanie, WalnuB}

Negativliste Baume: Nadelhélzer, Birke, Trauerweide

Auswahl Striducher: Kornelkirsche, Pfaffenhiitchen, Schneeball, Heckenkirsche, Hartriegel, Li-
guster, Weinrose, Hundsrose, Johannisbeere, Himbeere, Seidelbast, Holun-
der, Felsenbirne, Hasel, Flieder, Schmetterlingsstrauch, Forsythie, Spier-

strauch

Negativliste Straucher:  Scheinquitte, Thuje

Pocking, den 22.03.1994
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Erliuterungsbericht

1) Aufstellungsbeschlufi, planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinderat Ruhstorf / Rott hat am 06.10.94 die Aufstellung des Bebauungsplanes Hackerwiese 11
beschlossen. Fiir den Bereich des Bebauungsplanes Hackerwiese II ist im rechtsgiiltigen FP ein Mischge-
biet nach § 6 Bau-NVO vorgesehen.

Das Planungsgebiet ist ca. 1,8 ha groB - es liegt am westlichen Ortsrand von Ruhstorf und umfaft die
restliche Teilfliche des Grundstiickes Flur-Nr. 361, sowie den Flurweg Flur-Nr. 362.

2) Begriindung

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Fliche von ca. 1,8 ha soll wie folgt genutzt werden:
Die Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes wurde zoniert, um somit eine optimale Nutzung der
einzelnen Parzellen zu ermdglichen:

Zone 1: In diesem Bereich sind nur nichtstérende Gewerbebetriebe gemill § 6, Abs. 2, Ziffer 4
(sonstige Gewerbebetriebe) zugelassen. Dies erfolgte um eine Abschirmung zur nordlich
verlaufenden B 388 und, gemeinsam mit der bereits vorhandenen nicht stérenden
Gewerbebebauung, eine dem Charakter des Mischgebietes entsprechende Nutzung zu
erhalten.

Zone 2: Im Innenbereich ist nur eine Nutzung gemiB § 6, Abs. 2, Ziffer | mit 5, ohne die Ziffer 4
zulissig. Die Ziffer 4 ist nicht zulédssig.

Entlang der HaupterschlieBungsstrale werden Geb4ude mit bis zu 3 Vollgeschossen vorge-
schlagen, um somit eine dem Bebauungsplan Hackerwiese I addquate Bebauung zu erhalten
und um den Hauptwegcharakter zu betonen.

3) Riiumliche Lage

Im Norden wird das Planungsgebiet von der in Punkt 2 erwihnten Gewerbenutzung begrenzt.

Im Westen liegt in einer Entfernung von ca. 400 m des Dorfgebiet Rotthof (Siebenschléferkirche).

In siidlicher Richtung schlieBt der in die Planung einbezogene Flurweg Nr. 362 das Gebiet ab. Dieser
Weg wird, um den Vorstellungen der Gemeinde entgegenzukommen, so ausgebaut, daB hiermit eine
Zufahrtsmaoglichkeit fiir eine evtl. zukiinftige weitere Bebauung im Westen erméglicht wird.

Den 6stlichen Abschluf} bildet die von Nord nach Siid verlaufende Planstrafie A aus dem Bebauungsplan
Hackerwiese I.

4) Geplante ErschlieBung

Die 6stlichen Parzellen werden von der nord-siidlich verlaufenden Strafle erschlossen.

Die nordlich gelegenen Grundstiicke werden von der Flurstralle 362 angedient.

Die innenliegenden Parzellen werden durch einen Erschliefungsweg von Planstrallie A zu Planstrafie D
erschlossen.

5) Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung der Grundstiicke erfolgt im Trennsystem.
Der KanalanschluB erfolgt gemeinsam mit dem Baugebiet Hackerwiese 1.

Der Anschlufl an die Trink- und Brauchwasserversorgungsanlage Ruhstorfer Gruppe liegt im Flur Nr.
362 und wird gemeinsam mit dem Baugebiet Hackerwiese | erstellt.

Die Stromversorgung erfolgt iiber das Elektrizitatswerk Baumgartner, Frimhorig, gemeinsam mit dem

Baugebiet Hackerwiese I.
S0



GEMEINDE RUHSTORF
BEGRUNDUNG HACKERWIESE II
Architekturbiiro Lill

6) Berechnungen

L | am %]
Nettobauland Gesamtfliche 18.000 100,00
1) Zonel
Parzelle 17 1.150 6,39
Parzelle 18 1.525 8,47
2.675 14,86

2) Zone Il
Parzelle 1 625 3,47
Parzelle 2 750 4,17
Parzelle 3 600 3,33
Parzelle 4 900 5,00
Parzelle 5 610 3.39
Parzelle 6 625 3,47
Parzelle 7 625 3,47
Parzelle 8 770 428
Parzelle 9 600 3,33
Parzelle 10 640 3,56
Parzelle 11 600 3,33
Parzelle 12 575 3,20
Parzelle 13 590 3,28
Parzelle 14 1.595 8.86
Parzelle 15 1.350 7,50
Parzelle 16 1.480 8,22
12.935 71,86
Zone | + Zone 1 15.610 86,72
Rest ErschlieBungsfliche 2.390 13,28

Pocking, den 22.03.95

Architekturbiiro
Dipl.- Ing. W. Lill
Architekt BDA
Berger Strafle 1
94060  Pocking
Tel. 08531/41404
Fax 08531/12774




