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ALLGEMEINES

Die Gde. Ruderting hat beschlossen, fiir den Bereich ,Praml* einen Bebauungs- und
Grunordnungsplan far ein Mischgebiet aufzustellen (ca. 10.304 m? Flache). Damit
sollen fur den &rtlichen Gewerbebetrieb zusatzliche, dringend notwendige Bauflachen
ausgewiesen werden.

Im rechtskréaftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gde. Ruderting ist
dieser Bereich bereits als Mischgebiet ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Zentrumsbereich von Ruderting direkt
an der Passauer Strale.

Ein- und Ausfahrten werden an jetzigen Stellen beibehalten. Zusatzliche Zufahrten
sind nicht vorgesehen.

Die Anzahl der vorhandenen und der geplanten Stellplatze betragt ca. 75 Stiick.
Der Burgersteig entlang der Passauer Strale bleibt unverandert.

Die Grundstiicke sind alle voll erschlossen (Strale, Kanal, Oberflachenwasser, Strom
und Telefon).

Um eine Eingriinung der Stellplatze und auch der Bebauung sicherzustellen, werden
granordnerische Festsetzungen getroffen. Vor allem entlang der Grundstticksgrenzen
und im Bereich der Stellplatze sind Baum- und Strauchpflanzungen mit
standortgerechten heimischen Bdumen und Strauchern vorzunehmen.




l. Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB und nach Art. 98 BayBO)
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Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 - 11 BauNVO0)

Mi Mischgebiet

(§ 6 Abs. 1-2 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung:
(§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1, BauGB § 16 BauNVO)

Fur das Baugebiet wird das Maf der baulichen Nutzung durch die im
Plangebiet festgesetzten Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und der
GeschoRflachenzahl (GFZ) bestimmt (gem. § 17 BauNVO).

Zahl der VollgeschoRe:  max. Il VG

Grundflachenzahl : GRZ= 06
GeschoRflachenzahl: GFZ= 1,0
Wandh&hen (WH) 7,0m

(AuRenkante Mauer/Oberkante Dachhaut ab dem vorhandenen bzw.
geplanten Geldnde gem. Art. 6 Abs. 3 BayBo).

Die vorhandene Gelandehdhe wird grundsatzlich gehalten. Abgrabungen und
Aufschittungen bis max. 1.00 m.

Bauweise:

(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichende Bauweise (das Geb&ude kann langer als 50 m sein und muB nicht
an die Grundsttcksgrenze gebaut werden)

MindestgriéRe der Baugrundstiicke:
Keine Festsetzungen

Allgemeine Gestaltung:
Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstiicke soll sich
dem Ortscharakter und dem Landschaftsbild anpassen.

Firstrichtung:
Keine Festsetzungen

Einfriedung:

Art und Ausfihrung: Industriezaun:
H= max. 1,50 m, die gesetzl. Pflanzabst&nde sind
einzuhalten.
Bei Einmtindungen sind die Sichtdreiecke
zu beachten und durften durch die Bepflanzung nicht
beeintrachtigt werden.

Stutzmauern/ Gabionen-

wande: Auch an der Grundsticksgrenze zuléssig. Zur evtl.
Abstlitzung des Geléndes ist an den Grundstiicksgrenzen
eine Mauer bis max. 1.00 m Gber Gelande zulassig, mit
einem max. 1,50 m hohen Zaun

Anbau/ Nebengebédude
Keine Festsetzungen
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10.2

10.3

10.3.1

10.3.2

10.3.3

10.4

Gestaltung der baulichen Anlagen (Gebaude)
Je nach Gelandeneigung sind die Gebaude héhenmaRig entsprechend
einzubinden.

Fassaden- und Baugestaltung

Fassade Putz und Metallverkleidung bzw. Holz
Dachform Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Flachdach
Dachneigung 0° - 35°

Dachdeckung Dachziegel und Metalldach, Folie

Ortgang 0,25 bis 1,00 m
Traufe 0,50 bis 1,25 m
Wandhohe: 70m
Abstandsfldchen

Gem. BayBO, wobei jedoch grundsatzlich als Tiefe der Abstandsflache bei allen

Aulenwanden die Halfte der Hohe (H/2); jedoch mind. 3.00 m festgesetzt ist.
(Guitig fur alle gewerblichen Gebaude, nicht fur Gebaude mit Wohnnutzung)

Griinordnung

Die Randeingriinung ist mit landschaftsgerechten, standortheimischen

Baumen und Strauchern gemafl Pflanzenlisten Nr. 10.3.1 — 10.3.3 durchzufahren.
Zur Begrunung der sonstigen AuRenanlagen ist die Verwendung von Ziergeholzen
moglich. Nadelgehdlze sind nicht zugelassen. Die Bepflanzung ist in entspr. laufender
Pflege zu halten.

.Fur Geholzpflanzungen tber 2.0 m Wuchshéhe ist der gesetzliche Grenzabstand von
mind. 2.0 m entspr. Art. 47 AGBGB einzuhalten.“ (Gegenuiber landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken 4.0 m)

Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende
standortheimischen Laubgeholze festgesetzt:

GroRkronige Laubb&dume (Baume 1. Ordnung)
Hochstdamme (3xv, m.B.), Stammumfang > 12-14 cm
Spitzahorn Acer platanoides, auch Sorten
Winterlinde ,Greenspire" Tilia cordata “Greenspire”

Kleinkronige Laubb&ume (Baume 2. Ordnung)
Hochstdmme (3 x v Db), Stammumfang >12-14 cm

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Vogelkirsche Prunus avium
Laubstraucher

2xv, 0.B. 60-100

Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Salweide Salix caprea
Weiltdorn Crataegus monogyna
Wildbirne Pyrus communis
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Liguster Ligustrum vulgare
Kornelkirsche Cornus mas

Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Kletterpflanzen (TB, Lange 60 bis 100 cm)
Stlutzwande, Gabionen oder sonstige Stutzmauern sind mit
Kletterpflanzen zu begriinen.
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Pflanzenliste (Auswahl)
Selbstklimmender Wein Parthenocissus tricuspidata , Veitchii

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Schling Knéterich Polygonum aubertii
Gemeiner Efeu Hedera helix

Bei zusétzlichen Pflanzungen ist die Giftliste, herausgegeben vom Bayer.
Staatsministerium fur Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.75 im
LUMBL Nr. 778 vom 27.08.76, zu beachten.

Bepflanzung Parkplatze

Die PKW Stellplatze sind zu durchgrinen. Fur jeweils 10 PKW Stellplatze
ist ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die erforderliche
Anzahl der Baume wird durch die Anzahl der Stellplatze bestimmit.
Abweichungen im Raster sind méglich. Die erforderliche Gesamtzahl darf
jedoch nicht unterschritten werden.

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass ein Abstand von mind. 2,50 m zu
vorhandenen Leitungen (Strom, Wasser, Abwasser und Fernmeldeanlage) eingehalten
wird. Bei geringeren Absténden sind Wurzelschutzvorrichtungen (Spezialfolien, 0.4.)
vorzusehen.

Verkehrsplanung:

Die Verkehrsanbindung des neuen Gebietes an das vorh. StraRennetz ist durch die
vorh. Ein- und Ausfahrten gegeben.

Die Zufahrten sind mit Sichtdreiecken gem. den entspr. Richtlinien des StraRenbauamtes
auszuftihren.

Abstand zur StaatsstraRe:
Vom néachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraRe 2323 ist folgender Abstand
einzuhalten:

bis zu den Gebauden mindestens 10m
bis zu den Stellplatzen mindestens 3m
bis zur Einz&unung mindestens 1,50 -3 m
bis zu Anpflanzungen mindestens 1,50-3m

siehe auch Eintragungen im Bebauungsplan.

Einmiindungen und Kreuzungen von &éffentlichen Straflen:
(§12 FSHrG bzw. Art. 31, 32 BayStrWG)

Die Bauflachen sind Uber die bestehenden Einmtindungen der Gemeindestrale bei
Str.-km 11,082 (FI.- Nr.: 441/3) und Str.-km 11,182 (Fl.- Nr.: 31) an die Staatsstralle
zu erschlielen.

Privatzufahrten: (§ 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrW@G)

Die geplanten Bauvorhaben sind (iber die bestehenden Privatzufahrten (Str.-km 11,127;
11,147; 11,202) zu erschlieften.

Weitere Zufahrten zur Staatsstrafle werden nicht gestattet.

Ein Einfahrtstor ist zur Erlangung des notwendigen Staurauems mind. 6 m vom
befestigten Fahrbahnrand der Staatsstrafle entfernt zu errichten, sofern geplant.

Die Eingangstore und Tiren sind so anzubringen, dass sie nicht gegen die Staatsstralle
hin getffnet werden kénnen.




Sichtdreiecke:
(§ 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStr'WG und Richtlinie fir die Anlagen von Strafen Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmindungen von
offentlichen Straen, bei Privatzufahrten sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art
freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm tber die Fahrbahnoberkante der

Staatsstralle ragen.

Einzelne B&ume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der
Sichtfelder moglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdeckten.

An den einmindenden Stralen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

70m beiderseits in Richtung Ruderting Ortsmitte/ Anschluss B 85
im Zuge der Staatsstralle

3m im Zuge der bestehenden Zufahrten
Str.-km 11,127; 11,147; 11,202

3m im Zuge der bestehenden Gemeindestrafle bei Str.- km 11,182 (FI.- Nr.: 31)

5m im Zuge der Gemeindestralie bei Str.- km 11,082

gemessen vom auleren Rand der Staatsstralle

Lage- und Ausfilhrung bzw. Abstand der Werbeanlagen sind separat im
Bauantragsverfahren zu klaren.

Oberflachenwasser darf nicht auf &ffentl. StralRen abgeleitet werden.

Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstuicken einschl. der Zufahrten sind
unter Beachtung der DIN 14090 auf dem Betriebsgelénde zu erstellen.

-
o

N Bodenversiegelung /Schutz des Oberbodens

Die Bodenversiegelung soll auf das unumgéangliche MaR beschrankt werden.

Die Parkplatze sind mit entspr. geeigneten Belégen zu erstellen (Betonpflaster oder
Granitpflaster).

Zur Herstellung der Fahrspuren und sonstiger befestigter Flachen ist Asphalt zulassig.

Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er
jederzeit wieder verwendungsfahig ist. Der Einsatz von Insektiziden, Pestiziden,
Herbiziden u. Fungiziden ist nicht erlaubt. Phosphat- u. Nitratdiinger darf nicht verwendet
werden.

Niederschlagswasser soll bei versickerungsfahigem Untergrund méglichst

nicht in die Kanalisation eingeleitet werden, sondern Uber Sickeranlagen
(Schéachte, Graben) dem Untergrund zugefithrt werden.

13.0 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem (Anschluss an Bestand).

Das Oberflachenwasser und das Schmutzwasser wird an die vorh. Kanalleitung
angeschlossen.

Falls Grund- u. Quellwasser auftritt, sind Erfassungen- u. Ableitungen zu erstellen und
vorher wasserrechtlich durch das LA- Passau genehmigen zu lassen. Grund- u.
Quellwasser darf nicht in die 6ffentl. Kanalisation eingeleitet werden.




14.0 Stromversorgung /Telekommunikation/ Gasversorgung:

-

Die elektrische ErschlieBung ist von der nachsten Trafostation vorhanden.
Eine Anbindung an das Gasnetz der e.on ist in entspr. Absprache moglich.

Bei den Erdarbeiten sind best. Erdverkabelungen zu beachten. Der Schutzzonenbereich
fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 1,0 m rechts und links zur Trassenachse. Baum-
und Strauchpflanzungen miissen beidseits von Erdkabeln einen Abstand von 2.50 m
haben.

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, ist bei allen mit Erdarbeiten
verbundenen Vorhaben, dazu gehéren auch Pflanzungen von Baumen und
Strauchern, die zustandige Bezirksstelle zu verstandigen.

Die Kabeltrassen mussen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheits-
vorkehrungen festgelegt werden. Auf das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsleitungen” wird verwiesen.

Die e.on ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten rechtzeitig zu verstandigen.

Fur die fernmeldetechnische Versorgung ist die Deutsche Telekom AG recht-

zeitig vor Beginn der ErschlieBungsmaRnahme zu unterrichten.

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. (Mehrkosten tragt der Bauherr).
Vorh. Leitungen im Grundstiicksbereich sind bei BaumaRnahmen festzustellen und bei
Bedarf evtl. umzulegen.

Gasversorgungsleitungen:
Das Merkblatt zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen ist zu beachten.

Bei der Verlegung von Gewerken ist ein Mindestabstand von 0,4 m zu den Gasleitungen
einzuhalten. An Kreuzungspunkten sollte ein Abstand von 0,2 m nicht unterschritten
werden.

Aulerdem ist zur Vermeidung von Unféllen und Beschédigungen der Gasleitungen
unmittelbar vor Beginn der BaumaRnahme eine nochmalige Einweisung erforderlich.
Terminvereinbarung unter Telefonnummer: 08541/916-501

Umweltschutz / Immissionsschutz:
Die Immissionen die aus ordnungsgemaRen landwirtschaftlichem Betrieb
und dazugehdrigen Flurflachen entstehen, sind zu dulden (Geruch, Staub, L&arm)

Die Gerauschemissionen durch den Fahrverkehr auf den Parkplatzflachen und Straen
verursachen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen (die Grenzwerte fiir die
Larmvorsorge sind einzuhalten).

Larmschutz:

.Die AuBenbauteile von Birordumen oder von &hnlich schutzwlirdigen Rdumen sind
mindestens so auszubilden, dass ein resultierendes Schallddmm- MaR R’wres von 35 dB
nicht unterschritten wird.

Soweit Balkont(iren, Rolladenkasten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf
zu achten, dass das resultierende Schalldamm- MaR nicht verschlechtert wird. Der
Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Luftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfiihrung der Schallschutzmafnahmen sind die
Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’ — Anforderungen und Nach-
weise- und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 — Ausfiihrungsbeispiele und Rechenverfahren —
(jeweils Ausgabe November 1989) zu beachten.”
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ll. Textliche Hinweise

1.0  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:
Aufgrund des Bebauungsplanes der Innenentwicklung, mit entspr. Nachverdichtung kann

auf die Umweltpriifung verzichtet werden (Grundfiache 10.304 m? unter 20.000 m?,
Erforderlichkeit eines Ausgleiches entfallt).

|!°
o

Wasserversorgung

Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage.
Die Léschwasserbereitstellung wird in Absprache mit dem Kreisbrandrat abgeklart.

3.0 Belange der Bodendenkmalpflege:

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archaologische AuRenstelle Landshut, zu melden.

4.0 Biirgersteig
Bereits entlang der Staatsstralle mit einer Breite von 1,5 m vorhanden.

5.0  Griinflichen: (Naturschutz- und Landschaftspflege)
Umlaufende Randeingriinung gem. Plan, bzw. Griinordnung.

6.0 Waldabstand:
Keine Festsetzungen erforderlich

7.0  Wertstofferfassung:

Fur alle Mall- bzw. Wertstofftonnen ist ausreichend Flache von den
Grundstickseigentamern auf dem Betriebsgelande vorzuhalten, ebenso fir die
Benutzung durch moderne Mallsammelfahrzeuge. (Wendeflachen usw.)

8.0 Empfehlungen fiir energiebewusstes Bauen: (Niedrigenergiebauweise)
Bereits bei der Planung sollte der Bauherr die Einsparungsmaglichkeiten beim Energie-
und Wasserbedarf ber{icksichtigen.

Die Wirtschaftlichkeit ergibt sich durch spatere Betriebskosteneinsparung.

Mdoglichkeiten: (Niedrigenergiebauweise gem. EnEV)

a) Energiesparende, bedarfsgerecht ausgelegte Heizungsanlage (Erdwarme/ Luftwarme)

b) Energiesparlampen und Energiesparhaushaltsgeréte

c) Neue Energieeinsparverordnung erfullen.

d) Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fir Brauchwassererwarmung
und Heizungsunterstitzung, sowie fur Stromnutzung (Photovoltaik), Einbau
Leerrohre zumindest vorsehen.

e) Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser speziell Gartenbewésserung
und Toilettenspilung (Zisterne mit mind. 6 m? Inhalt)

f) Einbau einer Gebaude — Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung.

g) Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klima-
geréte erforderlich sind.

h) Zur Minimierung von Eintragen in das Oberflachenwasser sind soweit
wie moglich Dacher aus Zink, Kupfer und Blei zu vermeiden.

i) Wassereinsparung aufgrund wassersparender Technologien (Einbau Wasser-
spararmaturen, Spartaste fur Toiletten- Splilkasten usw.)
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Allgemeines:
Der rechtskraftige FNPL/ LSPL weist diesen Bereich bereits als Mischgebiet aus, die

geplante weitere Bebauung erfordert die Ausweisung eines Bebauungs- und
Grunordnungsplanes als Mischgebiet.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegen.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die weitere
Entwicklung bzw. Bereitstellung von Bauflchen als dringender Bedarf. Anfragen fir diese
Flachen sind bereits vorhanden (bisheriger Nutzer),

anderweitige Gewerbeflachen stehen im Gemeindegebiet Ruderting fir diese Nutzungnicht
zur Verfiilgung.

Die Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche, sowie auch fir die weitere Entwicklung dieses Planbereiches.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13 des BauGB geregelt. Die
verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen, sowie den
Planungsnotwendigkeiten.

Aufgrund der Nachverdichtung entfallt die Umweltpriifung, ebenso die Ausgleichsflache,
da die Grundfl&che < 20.000 m?. (Grundfiache 10.304 m?)

Anlass zur Aufstellung:
Anfragen fir weitere Bauflache, dringender Bedarf, anderweitige Flachen nicht
vorhanden.

Auswahl des ErschlieBungsgebietes/ Stiidtebauliche Situation:

Ein bereits vorh. Gewerbebetrieb wird in entspr. vertretbarer VergréRerung in dieser

zentralen érilichen Lage gehalten.
Durch die mogliche GrundstucksvergréBerung kénnen auch zusatzlich erforderliche

Stellplatze ausgewiesen werden.

Aufgrund der zentralen Lage bietet sich dieser Bereich fir bauliche Erweiterungen an,
anderweitige Grundstlicke direkt in der Nahe sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Festsetzungen:
Rechtsverbindliche stadtebauliche Plane in Form von FNPL/ LSPL sind vorhanden.

Begriindung Griinordnung zum Bebauungs-
und Griinordnungsplan

Die geplanten GriunordnungsmaBnahmen dienen dazu, das Gelande des Mischgebietes
soweit wie méglich in das Landschaftsbild einzubetten.

Soweit als moglich sind abschnittsweise Hecken mit standortheimischen Laubstrauchern
und -bdumen entlang der Grundstiicksgrenze vorgesehen, um das Gebiet optisch
abzuschirmen bzw. einzugriinen.

6. Stddtebauliche Werte und ErschlieBungskosten:

Die stadtebaulichen Daten fur die Aufstellung der Flache, der Bebauung,
der Nutzung und ihre Verhaltnisse, stellen sich wie folgt dar:

6.1 Vorlaufige ,Berechnung"

Gesamtfliche des Plangebietes :  ca. 1,03 ha
davon ¢ffentl. Flache (Stralle/ Bgst.) 0,08 ha
Restflache Praml 0,95 ha




6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Erschlieungskosten :

Das Gelénde ist vom Grundstiickeigentiimer/ Antragsteller des
Bebauungsplanes bereits erschlossen.

Kosten der Wasserversorgung:
Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde

Kosten der Abwasserbeseitigung:
Anschlusskosten nach Satzung der Gemeinde

Nachfolgelasten:
Der Gde. entstehen durch die Bebauung keine Folgekosten.

Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Planung sich nachteilig auf die
persdnlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden Menschen
auswirken wird.

Baumalinahmen sind ab Frihjahr 2009 geplant.

Aufgestellt,

Tittling/Muth, 23.07.2008
geandert: 28.10.2008, 15.01.2009
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