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E Hinweise durch Text

1 Uberschwemmungsgebiet:

Die Unterkante von Hindernissen fiir den Hochwasserabfluss innerhalb des Uberschwemmungsgebietes darf nicht tiefer
als 317,18 m+NHN liegen.

2 Freiflichengestaltung:

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Baueingabe ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen ist, in
welchem insb. die Erfillung der Pflanzvorgaben und die Gelédndehdhenplanung hinsichtlich der Belange des
Hochwasserschutzes dargestellt sind.

3 Schallschutz:

3.1 Diein den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung der C. Hentschel
Consult Ing.-GmbH vom 29.09.2025 (Bericht Nr.3119-2025 / SU VO01) kénnen zur (iblichen Offnungszeit beim Markt
Ruhstorf a.d. Rott eingesehen werden.

3.2 Mit dem Antrag auf Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Verénderung der Betriebsstatten einer Anlage oder
zur wesentlichen Veranderung in dem Betrieb einer Anlage ist eine schalltechnische Untersuchung unter
Berticksichtigung der Larmvorbelastung nach den Vorgaben der TALarm vorzulegen.

3.3 Die DIN4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und damit bei der Bauausfiihrung
generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit dem zustindigen Architekten
umzusetzen und zu beachten. Bei den festgesetzten Bau-Schallddmm-MaRen handelt es sich um Mindestanforderungen
nach der DIN4109.

3.4

3.5
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Die maRgeblichen Auenlarmpegel La fiir die Ableitung des notwendigen Gesamt-Bau-Schallddmm-MaRes nach der
DIN4109 berechnen sich aus einer energetischen Addition der fir das Prognosejahr 2030 gemaR den Vorgaben der
Schall03:2012 ermittelten Schienenverkehrslarmbeurteilungspegel und des tagstiber in einem Mischgebiet zulassigen
Immissionsrichtwerts der TAL&rm sowie unter Ber(cksichtigung der nach Kapitel 4.4.5 der DIN 4109-2:2018-01 evtl.
erforderlichen Zuschlage (z.B. fiir erhdhte nachtliche Stdrwirkung fiir iberwiegend zum Schlafen genutzte Rdume). Der
nach Kapitel 4.4.5.3 der DIN 4109-2:2018-01 zuléssige Abschlag um pauschal 5dB(A) auf die Beurteilungspegel fir
Schienenverkehr findet keine Anwendung.

Im Rahmen der Harmonisierung der europadischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe fiir das bewertete
Schallddmm-MafR so genannte Spektrum-Anpassungswerte ,C*. Beispielsweise: Rw (C;Ctr) = 37 (-1;-3). Der
Korrekturwert ,Ctr berlicksichtigt den stadtischen Straenverkehr mit den tieffrequenten Gerduschanteilen. Es wird
empfohlen, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die Anforderung mit Beriicksichtigung des
Korrekturwerts Ctr erreicht wird.

Artenschutz:

Ein Vorkommen von Zauneidechsen kann nérdlich des Plangebietes im Bereich der Bahnanlage nicht ausgeschlossen
werden. Entsprechend ist gem. Festsetzung D6.2.5 ein Reptilienschutzzaun von einer qualifizierten Fachperson
aufzustellen und in regelmaRigen Abstanden (etwa einwdchig) auf seine Funktionalitat zu iiberpriifen. Die Auflage bzw.
Durchfiihrung der MaRnahme ist im Zuge des Bauantragsverfahrens und der spateren Ausfiihrung zu beachten. Der
genaue Verlauf und die Instandhaltung ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
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B Festsetzungen durch Planzeichen

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
Wandhéhe in Meter
Grundflachenzahl GRZ gemaR § 19 BauNVO als Obergrenze

SO = Sondergebiet

wl=
AN

OB~ -

Bauweise a = abweichend
Dachform FD=Flachdach, PD=Pultdach, SD=Satteldach
1 Flachennutzung, MaR baulicher Nutzung, Bauweise
1.4 Sondergebiet nach § 11 BauNVO
1.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO), Flachen unterschiedlicher Wandhéhe, GeschoRflache
E:F=:E=St==ﬂ 1.3 Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen und deren Zufahrten:
i St=Stellplatz, CP=Carport als Uiberdachter Stellplatz
14 Strallenbegrenzungslinie fiir 6ffentliche Stralenverkehrsflachen
15 Strallenverkehrsflache, 6ffentlich, mit Hinweisen auf die innere Funktionsteilung
2 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
2.1 Baum zu pflanzen, Lage auf 2 Meter flexibel
§°°°°°°°:§ 2.2 Flache fir Bepflanzung mit Bezug zu textlichen Festsetzung D6.2.3; (hier Strauchgruppen)
3 Sonstige Planzeichen
E:j 3.1 Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Planes
v ww 3.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

C Hinweise, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen

zB. 64 1 Flurstiicksgrenze, Flurnummer
I:I 2 bestehende Gebaude
316\7 3 Hohenschichtlinie nattirliches Geland mit Angabe in Meter G. NN
20 o 4 MaBzahl in Meter
° 5 faktisches Uberschwemmungsgebiet (HQ100/ hundertjahriges Hochwasserereignis)
@V 6 Risikogebiet: Uberschwemmungsflache bei extremen Hochwasserereignis (HQextrem)
() 7 Baumpflanzung gem. Festsetzungen D6.2.1 und D6.2.2 (Lage innerhalb des Baulandes flexibel)
8 Reptilienschutzzaun gemal textlicher Festsetzung D6.2.5
D Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung
1 Sondergebiet SO gemaR § 11 BauNVO. Zulassig sind Buro- und Verwaltungsgebaude, Gebaude fiir Forschungseinrichtungen wie
1.1 Labore, Werkstatten und Versuchseinrichtungen, Maschinenhallen- und Werkstatten, Gewéchshauser, Landwirtschafts- und
Robotikversuchsflachen sowie die notwendigen Erschlieungsflachen wie Verkehrs- inklusive Stellplatzanlagen sowie Flachen fiir die
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags- und Hochwasser.

2 Maf der baulichen Nutzung
2.1 Grundflachenzahl im Sinne § 19 BauNVO geméaR Einschrieb in der Nutzungsschablone.
2.2 Wandhdhe in Meter iiber Oberflache des bestehendem Gelédnde gemaR Einschrieb in der Nutzungsschablone.

3 Bauweise, Abstandsflachen

3.1 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO): offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch sind auch Geb&udelangen
uber 50 m zulassig.

3.2 Abstandsflachen: Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2H, jedoch mindestens 3,0m; diese MindestgroRe darf unterschritten
werden soweit keine Bedenken wegen des Brandschutzes bestehen. Unterer Bezugpunkt der Wandhdhe im Sinne des Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO ist die Gelandeoberflache. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante Attika oder der obere Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

4 Bauliche Gestaltung

41  Als Dachform zuldssig sind Flachdach, Pultdach und Satteldach. Unbeschichtete Dachoberflachen aus Metall sind nicht zulassig.
Dachbegriinung: Flachdacher sowie flach geneigte Dacher sind ab einer Groe von 50 m? als Griindach auszufiihren. (Hinweis:
PV-Anlagen sind zusatzlich zulassig)

4.2  Eingéange und Wanddffnungen sind erst ab einer Mindesthéhe von 317,6 m+NHN zulassig.

4.3  Fassaden sind nur in hellen Farbtdnen zulassig.

4.4  AuBenbeleuchtungen sind auf das erforderliche Maf zu begrenzen, auf die Bodenflachen auszurichten und mit einer technischen
Vorrichtung zu einer bedarfsgerechten Leistungs- und Zeitsteuerung auszustatten. Leuchtmittel diirfen eine Lichtfarbe bis zu
3000°Kelvin nicht Gberschreiten.

5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

51 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig und auflerhalb davon nur in
den mit Planzeichen B 1.3 je nach Planeinschrieb festgesetzten Flachen.

5.2 Innerhalb der Uberschwemmungsgebiete nach C.5 ist die fertige Oberkante der Stellplatzanlage auf einer Hohe von maximal 316,9
mNN zul3ssig.

5.3  Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag (z.B. Drainpflaster, mit Sickerfuge, wassergebunden o.A.) auszufiihren.
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur ohne Wande zulassig.

6 Bepflanzungen / Mainahmen Naturschutz und Landschaftspflege

6.1 Mindestqualitat festgesetzter Bepflanzungen:

6.1.1 Laubbaume standortheimischer Arten als Hochstamm: H 3x verpflanzt, Stammumfang 18/20cm ; Pflanzung in mind. 10 m?2 offenen
Wurzelraum und mind. 16m? durchwurzelbare Flache; Straucher standortheimischer Arten 2xv, 60-100 cm

6.1.2 Pflanzzeitpunkt: Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens in der nach Bezugsfertigkeit des Bauvorhabens folgenden Pflanzperiode
anzulegen und dauerhaft zu erhalten beziehungsweise nach Abgang zu ersetzen.

6.1.3 Zeichnerisch festgesetzte Baumpflanzungen entlang des Bachangers nach Planzeichen B2.1 kdnnen entfallen, sofern der Standort
sich mit notwendigen Zufahrten Uberschneidet. Solche entfallenen Pflanzungen sind gem. Festsetzung 6.2.3 im Verhéltnis 1:1 an
anderer Stelle auszufiihren

6.2  Gehdlzpflanzungen:

6.2.1 Je angefangene 10 Stiick offene Stellplatze und je angefangene 20 Stiick iiberdachte Stellplatze ist in deren direkten Umfeld ein
standortheimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen.

6.2.2 Je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist ein standortheimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Zeichnerisch
festgesetzte Pflanzungen und Pflanzungen nach Festsetzung 6.2.1 knnen darauf angerechnet werden.

6.2.3 In Flachen nach Planzeichen B2.2 ist eine lockere Strauchpflanzung in Gruppen zu je 4-8 Stk. in einer Zahl von 1Stk. je 8 m? zu
pflanzen. Es sind ausschlielich standortheimische Arten zu verwenden. Zufahrten kdnnen die Flache flir Bepflanzung auf einer
Breite von bis zu 8,0 m queren. Die Anzahl der Pflanzen bleibt hierbei jedoch unverandert.

6.2.4 Fassadenbegriinung: Fassadenflachen von mehr als 30 m? ohne Wandoffnungen sind vertikal zu begriinen und mit geeigneten
Kletterhilfen zu versehen.

6.2.5 Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zum Bahngleis ist auf gesamter Lange ein Reptilienzaun aufzustellen und bis zum
Abschluss der BaumafRnahmen funktionsfahig zu erhalten und danach zu entfernen.

7 Schallschutz

7.1 Beider Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind Vorkehrungen gemaR den Vorgaben
der DIN 4109 zum Schutz vor Schienenverkehrs- und Gewerbelarm zu treffen. AuBenfldchen von Birordumen, schutzbediirftigen
Arbeitsraumen und Ahnlichem miissen mindestens ein Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR Rw,ges == 30dB nach DIN 4109:2018-01,
Teil 1 aufweisen.

G Praambel

Der Markt Ruhrstorf an der Rott im Landkreis Passau erlasst aufgrund

- der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung,
den Bebauungsplan als Satzung.

H Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 15.09.2025 gemé&R § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes "SO LfL Ruhstorf a.d. Rott" im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am [Datum] ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13 BauGB aufgestellt; von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird daher gemaR §13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB abgesehen.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes "SO LfL Ruhstorf a.d. Rott" in der Fassung vom [Datum] wurde mit der
Begriindung gemal §§ 13a, § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] im Internet verdffentlicht.
Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurde folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeit
vorgehalten: Die Unterlagen wurde im Rathaus Ruhstorf a.d.Rott, Zimmer 2.2, Anschrift: Am Schulplatz 10, 94099
Ruhstorf a.d.Rott 6ffentlich ausgelegt. Die Unterlagen wurden uber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich

gemacht.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes "SO LfL Ruhstorf a.d. Rott" in der Fassung vom [Datum] wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRk § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum]
beteiligt.

5. Der Markt Ruhstorf a.d.Rott hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom [Datum] den Bebauungsplan "SO LfL
Ruhstorf a.d. Rott" in der Fassung vom [Datum] als Satzung beschlossen.

Ruhstorf a.d.Rott, den [Datum] (Siegel)
e
Erster Blirgermeister

6. Ausgefertigt
Ruhstorf a.d.Rott, den [Datum] (Siegel)

s

Erster Burgermeister

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan [,Name des Bebauungsplanes*] wurde am [Datum] gemaf § 10 Abs.
3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Marktgemeinde Ruhstorf a.d.Rott zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Ruhstorf a.d.Rott, den [Datum] (Siegel)

Andreas Jakob
Erster Birgermeister

| Ubersichtslageplan (maRstabslos)
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NR. DATUM | ART DER ANDERUNG VON

Markt Ruhstorf an der Rott

SO LfL Ruhstorf a. d. Rott

PLANGRUNDLAGE:

DFK: Stand Januar 2025
Vermessung: Stand Marz 2025
Hohenlinien: Landesvermessungsamt, Stand Februar 2025
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