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VERFAHRENSVERMERK - Deckblatt Nr.é - Anderung Bebauungsplan . Gewerbegebiet Tutting”

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung wom 17.01.2023 dis Anderung des Bebauungsplans durch Deck-
blatt Nr. 8 beschinssen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.01.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Dle frihzeltige Offentlichkeitshetelligung gem#t § 3 Abs. 1 BauGB mit #ffentlicher Darlegung und Anhg-
rung fir den Yorentwurf des Deckblattes Nr. 8 In dar Fassung wom 18.01.2023 hat In der Zelt vom
18.01.2023 bis 10.02 2023 stattgefunden.

3. Dle frihzeitige Beteiligung der Behfrden und sonstigen Trdger 8ffentficher Belange gemdlk § 4 Abs. 1
BauGE fur den Voerentwurf des Deckblattes Nr. 8 In dar Fassung vom 16.01.2023 hat In der Zgit vam
18.01.2023 bis 10.02.2023 stattgefundan.

4. Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr 8 in der Fassung vom 14.02 2023 wurden die Behérden und sons-
tigan Trager Gffentlicher Bolange gamil § 4 Abs. 2 BauGh In dar Zeit vom 22.02.2023 bis 27.03.2023
beteiligt.

5, Der Erdwurf des Deckblattas Nr. B in der Fassung vom 14.02_ 2023 wurde mit der Begriindung geman §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.02.2023 bla 27.03 2027 Sffentlich auzgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 30.03.2023 die Anderung des Bebauungsplans
durch Dackhlatt Nr. § gem. § 10 Abs. 1 BauB in der Fassung vom 14 .02 2023 als Saizung beschlos-
s8I,

Kifchifam, den 2 AR, 103

Freudgnstein, Erster Blirgermeister
7. Ausgdfertigt

m, den ..~.5. APR. 2023

Kin

Freudghstein, Erster Blirgerme|ster

B. Der Satzungsbeschluss zum Deckblatt Nr. 8 wurde am .................... gemdl § 10 Abs, 3 Halbsatz 2
BauGE ortgiibllch bekannt gemacht.

Die Anderung des Bebauungzplans durch Deckhklatt Nr, B mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
tiblichen Dignststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhzit
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Das Deckblatt Nr. 8 ist damit In Kraft getreten_ Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 Abs. 4
BauGE und die £§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingawiesen,

am, den -EAPHEM:!

Freugiénstein, Erster Birgarmeister
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ANDERUNGEN - Deckblatt Nr. 8 - Anderung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Tutting“

Fiar das Grundstlck mit der Flurnummer 1159/3 gelten, abweichend zu den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tutting® in seiner derzeit glltigen Fassung, folgende Anderungen:

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Tutting“

in der bisherigen Fassung vom 08.12.2020

neue Festsetzungen

1.6 Baugrundstiicke

Mindestgrundstlicksgrofie: min. 2000m2

1.6 Baugrundstiicke

Mindestgrundstlicksgrofie: min. 1250m2

1.9 Wasserschutzgebiete

Das geplante Gewerbegebiet liegt in der kinfti-
gen Schutzzone Il B der Wasserschutzgebiete
,Osterholzens” bzw. ,Safferstetten®.

1.9 Wasserschutzgebiete

Der Planungsbereich liegt in der Zone W 1l B
des Wasserschutzgebietes ,Safferstetten” der
Gemeinde Bad Fussing.

Fur das Wasserschutzgebiet wurde vom Land-
ratsamt Passau eine Schutzgebietsverordnung
vom 12.04.1995 erlassen.

(Ergédnzung) 1.10 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu ver-
sickern.

Fur die Versickerung besteht eine generelle Er-
laubnispflicht. Die notwendige wasserrechtliche
Erlaubnis ist vom Bauherrn fiir die jeweilige Ver-
sickerungsmafnahme beim Landratsamt Passau
rechtzeitig zu beantragen und mit dem Bauantrag
vorzulegen. Eine Genehmigungsfreistellung nach
Art. 58 BayBO ist ohne vorliegende Erlaubnis
nicht maglich.

Vorzugsweise ist wenig bzw. normal verschmutz-
tes Niederschlagswasser von befestigen Flachen
(Déacher, Stralien etc.) iber Regenwassermulden
bzw. -graben oder Bdschungen breitflachig zu
versickern.

Unterirdische Versickerungsanlagen (Sicker-
schéachte) sind nur zuldssig, wenn zwingende
Grinde eine andere Lésung ausschlief3en.




Da der Regenabfluss von unbeschichteten kup-
fer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe
Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die
v.g. Materialien bei Dachdeckungen weitgehend
zu vermeiden. Unbeschichtete FLachen mit einer
Kupfer-, Zink- oder Bleiblechflache Gber 50 m2
dirfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreini-
gung des Niederschlagswassers Anlagen ver-
wendet werden, die der Bauart nach zugelassen
sind.

Oberflachenwasser aus privaten Garagenzufahr-
ten, Hauszugangen usw. darf nicht in 6ffentliche
Flachen (StralBe, Gruninseln usw.) geleitet wer-
den.

(Ergénzung)

1.11 Schmutzwasser

Es gilt die Satzung fir die 6ffentliche Entwasse-
rungseinrichtung der Gemeinde Kirchham (Ent-
wasserungssatzung — EWS).

Bei der Vorlage des Bauantrages ist ein entspre-
chender Entwasserungsplan gemaf §10 der ge-
meindlichen Entwasserungssatzung EWS in 2-
facher Ausfertigung vorzulegen.

2.3 Dachneigung

Mindestdachneigung fur geneigte Dacher: 15°

2.3 Dachneigung

Mindestdachneigung fur geneigte Dacher: 6°

3.1.2 Baugrenze

gem. Planzeichnungen

3.1.2 Baugrenze

siehe Planzeichnungen

(Ergédnzung)

3.6.7 bestehende Baume/Straucher .

3.6.8 zu pflanzende Baume/Straucher C)

4.2 Schutzpflanzungen

Schutzpflanzungen auf den Grundstiicken zur
angrenzenden Landschaft und zur Erschlie-
Bungsstralle mind. 5,00m breit, mit einer mind. 4-
reihigen Bepflanzung.

4.2 Schutzpflanzungen

Schutzpflanzungen auf den Grundstiicken zur
angrenzenden Landschaft und zur Erschlie-
Rungsstralle mind. 3,00m breit, mit einer mind. 2-
3-reihigen Bepflanzung.

4.3 Gehdlzstreifen

Entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen sind
mind. 3,00m breite Gehdlzstreifen mit einer mind.
2-3-reihigen Bepflanzung je Grundstiick anzule-
gen.

4.3 Rasenflache

Entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen sind
mind. 0,50m breite Rasenflachen anzulegen.




4.4 Begriinung auf privatem Grund 4.4 Begrinung auf privatem Grund

Mindestens 20-30% der Gesamtgrundsticksfla- Mindestens 15-25% der Gesamtgrundstiicksfla-
che sind gértnerisch zu gestalten. che sind gartnerisch zu gestalten.

Bad Birnbach, den 14.02.2023
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BEGRUNDUNG - Deckblatt Nr. 8 - Anderung Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Tutting“
Zugrunde liegt der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Tutting“ in seiner derzeit guiltigen Fassung.
Die Anderung des Bebauungsplans betrifft das Grundstiick mit der Fl. Nr. 1159/3.

Herr Gerhard Penninger, Geschaftsfuhrer der ,perfekt gestalten GmbH*, beabsichtigt den Erwerb einer Teil-
flache dieses Grundstiicks & plant darauf die Errichtung einer neuen Fertigungs- und Lagerhalle fir die ,per-
fekt gestalten GmbH® mit min. zwei Nutzungseinheiten. Um dieses Vorhaben grundsatzlich zu ermdglichen,
kénnen einige Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans nicht eingehalten werden - im Folgenden
werden die betroffenen Anderungen erlautert & begriindet.

zu 1.6:

Das Grundstiick mit der FI. Nr. 1159/3 bietet aufgrund der derzeitigen Bebauung/Auslastung beachtliches
Potential, um das Gewerbegebiet Tutting an dieser Stelle nachzuverdichten. Dazu ist eine Teilung der Par-
zelle notwendig.

Da die aktuell angemietete Werkstatt der ,perfekt gestalten GmbH" im Ortskern der Gemeinde Kirchham
nicht weiter zur Verfigung steht, soll der Betrieb entsprechend der Planungsziele des Bebauungsplans an
den Ortsrand ausgelagert werden, wodurch die Larm- und Verkehrsbelastung in Kirchham verbessert wird.
Mit der Teilung der Parzelle geht einher, dass die im Bebauungsplan festgesetzte Mindestgrundstiicksgrofle
auf min. 1250m2 verringert werden muss.

zu 1.9:

Nach Beschluss des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tutting” wurde fir das Wasserschutzgebiet ,Saffer-
stetten vom Landratsamt Passau eine Schutzgebietsverordnung (vom 12.04.1995) erlassen. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans liegt in der Zone W Ill B des Wasserschutzgebietes.

zu 1.10:

Auf dem Grundstiick wird vorgesehen, eine Retentionsflache in Form einer Mulde zu erstellen, worin das
anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und der versiegelten Flachen versickern kann. Hierzu
muss separat eine Genehmigung beantragt werden, da sich das Grundstiick im Geltungsbereich des Was-
serschutzgebietskatalogs ,Safferstetten” befindet.

zu 1.11:

Das Schmutzwasser soll gem. der gultigen Entwasserungssatzung der Gemeinde Kirchham eingeleitet wer-
den. Dazu wird dem Bauantrag ein Entwasserungsplan gem. §10 der gemeindlichen Entwasserungssatzung
in 2-facher Ausfertigung beigelegt.

zu 2.3:

Um das zu beheizende Bauvolumen mdglichst effizient zu gestalten, wird die Mindestdachneigung auf 6°
verringert. Aus stadtebaulicher Sicht bestehen keine Bedenken.

zu 3.1.2:

Um die neu entstandene Parzelle zweckmaRig bebauen zu kénnen, werden die festgesetzte Baugrenze und
die Lage der Stellplatze verandert.



Die Verschiebung der Baugrenze ist durch die spitz zulaufende Grundsticksform unerlasslich, um eine opti-
male Abstimmung der Arbeitsablaufe, sowie verkehrsberuhigte Be- und Entladezonen zu gewahrleisten.

Die neue Lage der Baugrenzen geht aus den Planzeichnungen hervor. Dabei ist zu beachten, dass sich die
Kreisstralle PA 60 innerorts befindet, wodurch bis auf 3m an die Grundstiicksgrenze herangeriickt werden
kann. Zudem wird die Bundesstrale B12 in naher Zukunft auf eine Kreisstral’e herab gestuft und die beste-
hende siidliche OD-Grenze mit einem derzeit laufenden Verfahren um ca. 650m in Richtung Simbach/Siiden
versetzt.

zu 4.2:

Da die festgesetzte Baugrenze entsprechend der Planzeichnungen verandert wird, werden die in 4.2 festge-
setzten Schutzpflanzungen auf 3m breite Griinstreifen verringert, sodass bis auf die neue Baugrenze heran-
gebaut werden kann - dadurch kann ein Gebaude angemessener GrofRe geplant & eine Verkehrsflache ohne
Kollisionspunkte hergestellt werden.

zu 4.3:

Aufgrund der veranderten Lage der Stellplatze kdnnen die in 4.3 festgesetzten Schutzpflanzungen entlang
der neuen Grundstlicksgrenze nur in Teilen eingehalten werden. Die zusatzlich versiegelte Flache wird im
nord-westlichen Geltungsbereich des Deckblattes Nr.8 mit einer ausreichend groRen Ersatzflache kompen-
siert.

zu 4.4:

An Grinflache kénnen wegen vorbeschriebener Griinde nur 15-25% ausgefihrt werden. Dementsprechend
andert sich auch die Berechnungsgrundlage fur die Grinflache im Formblatt ,Nachweis der Ersatz- und
Grinflachen®.

zu 4.9:

Damit die 0,5-3m breiten Grunstreifen entlang der Grundstiicksgrenze adaquat bepflanzt werden kdnnen,
wird die Artenliste dementsprechend erganzt.

Eingriffsregelung:

Da sich das betroffene Baugrundstiick bereits im Geltungsbereichs eines gliltigen Bebauungsplans befindet
& die festgeschriebene Grundflachenzahl (GRZ = 0,8) nicht verandert wird, muss der Flachennutzungsplan
durch die Anderung nicht angepasst werden & es erfolgt somit kein zusatzlicher Eingriff - daher sind im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung analog des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft des Bayerischen Staatsministeriums fir Landentwicklung & Umweltfragen keine Aus-
gleichsflachen notwendig.

Fir Deckblatt Nr. 8 gelten im Ubrigen die Erlauterungen und die textlichen Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes, sowie die der dazugehorigen Begriindung, sinngemaf.

Bad Birnbach, den 16.01.2023
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1. Anlass

Das derzeit angemietete Werkstattgebaude der ,perfekt gestalten GmbH® im Ortskern der Gemeinde Kirch-
ham steht aufgrund eines Verkaufs nicht weiter zur Verfiigung - Herr Gerhard Penninger, Geschaftsfuhrer
der ,perfekt gestalten GmbH*, beabsichtigt daher den Erwerb einer Teilflache des Grundstiicks mit der FI.Nr.
1159/3 & plant darauf die Errichtung einer neuen Fertigungs- und Lagerhalle fur die ,perfekt gestalten
GmbH* mit min. zwei Nutzungseinheiten.

Damit dieses Vorhaben grundsatzlich umgesetzt werden kann, muss zunachst der glltige Bebauungsplan
~.Gewerbegebiet Tutting” geandert werden.

2. Ziel

Das Grundstlick mit der FI.Nr. 1159/3 soll in zwei eigenstandige & zweckmalig bebaubare Parzellen geteilt
werden, damit das Gewerbegebiet Tutting an dieser Stelle nachverdichtet & um einen belebten Handwerks-
betrieb bereichert werden kann. Um die Teilflache adaquat nutzbar zu gestalten, missen einige Anderungen
im glltigen Bebauungsplan mittels Deckblatt Nr. 8 festgesetzt werden - diese Punkte werden im Folgenden
erlautert.

3. Anderung

Die Anderungen umfassen das Grundstiick mit der FI.Nr. 1159/3. Zugrunde liegt der Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet Tutting” in seiner derzeit giltigen Fassung.

Damit eine Teilung des Grundstlicks erfolgen kann, wird die festgesetzte Mindestgrundstiicksgrenze auf
1250m2 verringert. Um die verbleibende Flache zweckmallig bebauen zu kénnen, werden die Baugrenzen
bis auf 3m an die Grundstlicksgrenzen heran geschoben - da sich das Grundstiick innerorts befindet, sind
die Kreisstrale PA 60 & die Ortsdurchfahrt der B12 hierbei nicht weiter zu beachten.

Durch die Anpassungen am Grundstiick missen die grinordnerischen Festsetzungen in Teilen angepasst
werden - die Schutzgiter werden dabei nicht beeintrachtigt. In den Anderungen des Bebauungsplans wird
festgelegt, dass zusatzlich versiegelte Flachen im Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 8 kompensiert wer-
den.

Aus stadtebaulicher Sicht sind die Anderungen unbedenklich. Durch die Nachverdichtung des Gewerbege-
biets wird die Grundflache des Geltungsbereiches effektiver genutzt.

4. Umweltbericht - Auswirkungen auf die Schutzgiiter
4.1 Schutzgut Mensch

Da sich das betroffene Grundstlck bereits im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tutting*
befindet & sich demnach der Flachennutzungsplan nicht andert, ergeben sich durch die Anderungen keine
nachhaltigen Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch.

4.2 Schutzgut Tiere & Pflanzen

Durch die geplanten Anderungen sind Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen von Tieren &
Pflanzen nicht nachhaltig gefahrdet. Die Anpassungen der griinordnerischen Festsetzungen werden im Gel-
tungsbereich des Deckblattes Nr. 8 kompensiert.

4.3 Schutzgut Boden

Die Festsetzung einer max. Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fiir Gewerbegebiete wird nicht verandert. Die
festgesetzte Baugrenze hingegen muss teilweise verschoben werden, damit die Teilflache des Grundstlicks
eine zweckmafig zu bebauende Flache bietet - die Auswirkungen auf die griinordnerischen Festsetzungen
& die darin vorgeschrieben Griinstreifen werden, wie oben beschrieben, kompensiert. So kann die Vorgabe
des Formblattes ,Nachweis Grin- & Ersatzflachen® eingehalten werden.



4.4 Schutzgut Wasser

Gewasser sind durch die geplante Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tutting* nicht betroffen.
Das Niederschlagswasser soll in Retentionsflachen auf dem Grundstiick zurtiickgehalten & nicht in die Kana-
lisation eingeleitet werden. Fir diese MalRnahme ist vorab beim Wasserwirtschaftsamt eine Genehmigung zu
beantragen, da sich das Grundstiick im Geltungsbereich des Wasserschutzgebietskatalogs ,Safferstetten”
befindet.

4.5 Schutzgut Klima & Lufthygiene

Durch die geplanten Anderungen sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima & Lufthy-
giene zu erwarten.

4.6 Schutzgut Landschaft

Da sich das betroffene Grundstiick bereits im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tutting*
befindet, sind keine nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

4.7 Schutzgut Kultur- & Sachgiiter

Kultur- & Sachgiiter sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tutting” nicht vorhanden.
Auswirkungen auf dieses Schutzgut kdnnen deshalb nicht festgestellt werden.

4.8 Zusammenfassung

Die Anderungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Tutting“ im Geltungsbereich des Grundstiicks mit der
FI.Nr. 1159/3, mit der Absicht, ein Grundstiick zu teilen, um so das Gewerbegebiet nachzuverdichten, stellen
keinen nennenswerten Eingriff in die Natur & Landschaft der Gemeinde Kirchham dar.

Das betroffene Baugrundstiick befindet sich bereits im Geltungsbereichs eines giltigen Bebauungsplans -
daher wird die festgeschriebene Grundflachenzahl (GRZ = 0,8) nicht veréndert. Somit erfolgt kein zusatzli-
cher Eingriff & es sind keine Ausgleichsflachen notwendig.

Mit dem Bauamt der Gemeinde Kirchham, Vertretern des Landratsamtes Passau & des Straflenbauamtes

haben zahlreiche Vorbesprechungen stattgefunden - die MaRnahme wurde im Vorfeld erlautert & abge-
stimmt.

Bad Birnbach, den 16.01.2023



