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Bebauungsplan " Am Goldberg III "

Gemeinde
Landkreis :

Kirchham
Passau

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. v. 08.12.1986 & 2 Abs. 1 §§ 8-12
- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch
(BauGB-MaBnahmenG) i.d.F. v. 28.04.1993
- Bayer. Bauordnung (BayBO) Art. 98 i.d.F. v. 01.06.1994
- Baunutzungsverordnung (BauNV0) i.d.F. v. 23.01.1990
mit Ergénzung v. 22.04.1993
- Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. v. 18.12.1990

Bestandteile des Bebauungsplanes sind :

1. Bebauungsplan
2. Textteil mit Begrindung und textlichen Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaB § 9 Abs. 1 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
WA Allgemeines Wohngebiet
3 Wo zulassige Bebauung gemaB § 4 BauNVO

mit Angabe der max. zuldssigen Wohneinheiten pro Ge-
bdude gemdB § 9 Abs 1 Nr. 6 BauGB

Die gem&B § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen
Anlagen sind unzuldssig
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1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.2.1 Grundflachenzahl : GRZ = 0,25 als Hochstgrenze,
soweit sich aus der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache keine geringeren Werte
ergeben

1.2.2 GeschofBfl&achenzahl : GFZ = 0,45 als Hochstgrenze,
sowelt sich aus der Uberbaubaren Grund-
sticksflache keine geringeren Werte
ergeben.
Aufenthaltsrdume im DG und der zu ihnen
gehorigen Treppenrdume, einschl. ihrer
Umfassungswédnde sind gem. § 20 Abs. 3
BauNVO bei der GeschoBfldche mit einzu-
rechnen

1.2.3 Zahl der VollgeschoBe : als Hochstgrenze
IT EG und OG
I+D EG u.ausgebautes DG
DG kann VollgeschoB sein

1.2.4 Zahl der Wohnungen : als Hochstgrenze
Einzelhaus : 3 Wohnungen
Doppelhaus : 2 Wohnungen pro Haushdlfte

siehe hierzu auch Eintrag in der Nutzungsschablone Pkt. 4.2
sowie deren Erlduterung Pkt. 4.3 in den
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN des Bebauungsplanes

1.2.5 Als maximale Geb&udehdhen werden festgelegt :

Traufhohe : max. 6,50 m bei II

max. 4,80 m bei I+D

\ TRAUFPUNKT
.. O S v- A

Ir T

OK.
ERSCHLIESSUNGSSTRASSE
Av4

LA |

Als Traufpunkt gilt der Schnittpunkt Oberkante geneigtes Dach
mit der AuBenwand.
Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der ErschlieBungsstraBe.

1.2.6 Hchenlage : die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf
max. 0,30 m Uber dem Niveau der jeweils nachst-
liegenden StraBen-oder Gehsteigoberkante liegen.



II.

2.1

-3

FESTSETZUNGEN ZUR BAULICHEN GESTALTUNG

gemdB Art. 98 BayBO

GEBAUDE

Fassadengliederung
und Material :

Dachform :
Dachneigung :

Dachdeckung :

Dachflachenfenster :

Dachgauben :

Kniestock :

Die Geb&dude sind als Mauerwerks-oder Holz-

konstruktionen auszufiihren.

Holzverkleidungen sind erwiinscht.
Wandfldchen mit hellen Farben, moglichst

weild

Satteldach

25 - 350

Pfannendeckung, rot

sind unter Beachtung des Art. 11 (1) BayBO

zulassig

zulassig ab 30° Dachneigung,
als stehende Giebelgaube
Abstand vom Giebel mind. 2,50 m

Die Summe der Einzelgaubenbreiten darf max.
1/4 der Hauptdachldnge nicht iberschreiten.
Die Ansichtsfldache der Gaube darf 1,5 m?

nicht Uberschreiten.

ist unter Beachtung des Art. 11 (1) BayBO

zulassig.

"Kniestock" = OK Rohdecke letztes GeschofB
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der

Oberkante der Dachhaut.

bei II
bei I+D

h
h

ausnahmsweise zuldssig h

wenn an den Traufseiten der Geb&aude Vordacher
oder Anbauten Uber mind. 50%

max. 0,50 m
max. 1,40 m
max. 1,70 m

errichtet werden, wobei die Vord&acher vom
Hauptdach abgesetzt werden missen.

OK. TRAUFE

=

J OK. ROHDECKE
~

<
N

SN\

N

AN

\\?\\

der Gebdudeldnge



2.2

2.3

4

Sockel : farbliche u. bauliche Absetzung des Sockels
unzuldssig

Bewegliche Abfall-  sind auf uneinsehbaren Flachen des Grund-

behalter u. Mill- stiickes oder als Wandeinbaubeh&dlter auszu-

tonnen : fihren

Antennen : pro Gebdude eine Antennenanlage

Sonnenkollektoren : sind unter Beachtung des Art. 12 (1) BayBO
zulassig

GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

Garagen sind nur auf den hierfir festgelegten Flachen bzw.
innerhalb der bebaubaren Flachen zuldssig.

Nebengeb&dude im Sinne des § 14 BauNVO sind unzulédssig.

Die Garagen und Nebengeb&dude sind in Bauhdhe, Dachform und
Dachneigung dem Hauptgeb&ude anzupassen.

Bei zusammengebauten Garagen sind diese in Hohe und Gestaltung
mit der Nachbargarage abzustimmen.

Doppelparker sind unzuldssig

Traufhche : h = max. 3,00 m

—y . - A

sonst : wie Ziffer 2.1

siehe hierzu auch Pkt. 1.2.5

STELLPLATZE

sind nur auf den hierfir vorgesehenen Flachen oder innerhalb
der bebaubaren Flachen zuldssig.

Pro Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

Die Befestigung der Stellpldtze bzw. Garagenzufahrten sind
mit wasserdurchlassigen Materialien auszufihren, z.B. mit :

a) Granitpflaster ( klein/GroBstein ) mit Rasenfuge
b) granitdhnliches Betonverbundpflaster
c) Rasengittersteine

d) wassergebundene Decke ( Riesel, Schotterrasen )



2.4 EINFRIEDUNGEN

Sichtbare Zaunfundamente und Begrenzungsmauern sind unzulédssig.
StraBenseitig sind Holzlattenzaune ohne sichtbare Sockel mit
einer Hohe von 0,80 - 1,00 m zuldssig.

Als seitliche und riickwdrtige Grundstiickseinfriedungen sind
neben den genannten Holzlattenz&dunen auch Maschendrahtz&dune
mit einer max. Hohe von 1,00 m zulassig.

2 45 ENTWASSERUNG

2.5.1 Die Oberfléchenwasser (Dach-und Hofbefestigung> sind auf dem
Grundstiick zu versickern.

2.6 ERSCHLIESSUNG
2.6.1 Regelschnitt - HaupterschlieBungsstrafBe
M=1: 100
FAHRBAHN @i o G

ASPHALT STREIFEN ASPHALT

25% .

i [LGA —oK /&:&X

L S0 12,00 1150
T 1S T

2.6.2 Regelschnitt - NebenerschlieBungsstraBe
M=1: 100

FAHRBAHN
ASPHALT

25 %




III.

3.1

3.0l
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GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Bepflanzung und Eingrinung

Auf den ©6ffentlichen und privaten Grinflédchen sind nur heimische
standortgerechte B&dume und Straucher, entsprechend Pflanzliste
Pkt. 3.2, zu pflanzen.

Die in der Planzeichnung angegebenen Standorte fir B&ume auf
6ffentlichen Griinfldchen sind bindend, geringfiigige Abweichungen
sind zulassig.

Die in der Planzeichnung angegebenen Standorte fiir Baume und
Strducher sind als Empfehlung anzusehen.

Bei Pflanzung von Bdumen ist darauf zu achten, daB der Mindest-
abstand zu Ver-und Entsorgungsleitungen-bzw. kabeln von mind.
2,50 m nicht unterschritten wird.

Nicht iiberbaute Flichen bzw. Flichen die nicht zur ErschlieBung
bendtigt werden sind zu begriinen und gértnerisch zu gestalten.

Im Einmiindungsbereich von StraBen sind Bebauungen, Einfriedungen
und Bepflanzungen auf eine Hohe von max. 0,80 m zu begrenzen.
Einzelbdume sind bis 2,50 m auszuasten.

Die Bepflanzung an der Grenze zu landwirtschaftl. Nutzfldchen
sollte einen Mindestabstand von 2,00 m, bei Pflanzarten bis zu
giner Hohe von 2,00 m, aufweisen.

Sofern Pflanzen mit einer zu erwartenden Hohe von Uber 2,00 m
vorgesehen sind, darf der Grenzabstand 4,00 m nicht unter-
schreiten.

Offentliche Grinfl&chen

Einzelbiume und Baumgruppen (nach Mdglichkeit zu jeweils 5-10
Stiick einer Art) in Schutzpflanzungen und Gffentlichen Grunfla-
chen zu pflanzen nach Artenliste.

PflanzgroBen :
Bei Hochst#mmen 3xv., m.B. 18-20 cm Stammumfang,
bei Stammbiischen bzw. Heistern 3xv., m.B. 200-225

Schutzpflanzungen als Ortsrandeingrinung zur angrenzenden Land-
schaft mind. 3,00 m breit, mit einer mind. 3-reihigen Bepflan-

zung. Die Bepflanzung ist als dichte Hecke aus standortgerechten
Laubgehdlzen nach Artenliste mit mind. 3 % Laubb&dumen anzulegen.

gffentliche Griinfldchen sind ohne Herbizideinsatz zu pflegen.
Um eine hohere Vielfalt an Bliitenpflanzen zu erzielen, sollten
diese Fldchen nicht &fter als 4 mal pro Vegetationsperiode ge-
maht werden.



Jol.2

3.1.4

3.2

3:2.1

3:2.2

Private Grinflachen

Es ist je 200 m* Grundstiicksfldche ein Laubbaum zu pflanzen.
Zu verwenden sind dabei lberwiegend Pflanzen der Pflanzliste

Pkt. 3.2.1.

Blitenstréucher bis max. 40% der Gesamtpflanzung sind zusdtz-

lich zugelassen.

Zur ErschlieBung befestigte Fldchen sind mit wasserdurchlis-

sigen Beldgen auszufihren.

Griinflachenzahl (GUZ)

Die Grundstiicke sind gédrtnerisch so anzulegen; da die reinen
Grinflédchen mindestens 50 % der Grundstiicksfldche betragen

(GUz = 0,5).

Hierzu z&hlen nicht die befestigten Flachen, einschl. der be-
grinten Stellplatze usw. (z.B. Rasengittersteine oder &hnl.).

Pflanzliste fir 6ffentliche und private Griinfldchen

Baume :

Malus, Pyrius, Prunus usw.
Acer campestre

Acer plantanoides

Acer pseudoplatanus
Betula pendula

Carpinus betulus

Fraxinus excelsior

Prunus avium

Punus padus

‘Populus tremula

Quercus petrea
Sorbus aucuparia
Salix caprea
Tilia cordata

Straucher :

Corylus avellana
Crataequs mono
Euonymus auropaeus
Ligustrum vulgare
Rosa 1i.S.

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Obstb&dume
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Birke
Hainbuche
Esche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Zitterpappel
Traubeneiche
Vogelbeere, Eberesche
Salweide

Linde

HaselnuB
WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Ligusterarten
Wildrose
Holunder
Schneeballarten
Schneeballarten



3.2.3

3.3

3.4

3.4.1

3.4.2

-8-

Straucher in privaten Griinflachen

Acer ginnala
Amelanchier canadensis
Cornus max

Cornus alba

Cornus florida

Deutzia kalmiflora
Crataegus prunifolia
Chaenomeles hybrida
Cotoneaster multiflorus
Kolkwitzia amabilis
Spiraea prunifolia
Stephanadra incisa
Syringa

Negativliste von Gehdlzarten

Feuerahorn
Felsenbirne
Hartriegelarten

Deutzie

Pflaumenbl. WeiBdorn
Zierpqitte
Felsenmispel
Kolkwitzie .
Spierstrauch
Kranzspiere
Fliederarten

in 6ffentlichen und privaten Griinflachen

Picea pungens glauca
Salix alba tristis

Fagus sylvatica "Pendula"
Thuji spec.

Chamaecyparis spec.
Cedrus spec.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Blaufichte
Trauerweide
Trauerbuche
Lebensbaumarten
Scheinzypressenarten
Zederarten

Pflanzungen in &ffentlichen Griinfldchen missen spatestens
1 Jahr nach Fertigstellung der StraBen beendet sein, unab-
hdngig vom Stand der Bebauung des Wohngebietes.

Vorgeschriebene Pflanzungen in privaten Griinfléchen mussen
jeweils 2 Jahre nach Fertigstellung des Geb&udes durchge-

fihrt sein.

Kirchham, 20.11.1995

25.01.1996



Bebauungsplan " Am Goldberg III "

Gemeinde :  Kirchham
Landkreis : Passau

BEGRUNDUNG :

1. Zielsetzung :

Die fehlende Verflgbarkeit von Bauland und die anhaltende
Nachfrage nach Baugrundstiicken veranlassen die Gemeinde
Kirchham den Ortsbereich 6stlich des bereits bebauten
Baugebietes " Am Goldberg II " zwischen der StraBe Am Gold-
berg und der HofgartentraBe als Bebauungsgebiet auszuweisen
und durch einen qualifizierten Bebauungsplan festzusetzen.

2. Planungsablauf :
Aufstellungsbeschlul
des Bebauungsplanes 12.07.1995
Auftragserteilung
zur Planung des Bebauungsplanes 12.07.1995
Ortibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses 21.07.1995
Billigung Plan-Entwurf 12.09.1995/21.11.1995
AuslegungsbeschluB 21.11.1995
Bekanntgabe im Mitteilungsblatt 27.11.1995

SatzungsbeschluB 23.01.1996



4.1

4.2

4.3

4.4

Rechtliche Voraussetzungen :

Fir diesen Gemeindebereich Kirchham existiert ein rechtsgiltiger
Fldchennutzungsplan vom 0l.12.1970 mit Deckbl&ttern (1-13).

Fir den Bereich des Bebauungsplanes wird ein Anderungsver fahren
mit Deckblatt Nr. 14 (laut BeschluB vom 12.09.1995) durchgefiihrt.

Plangebiet :

Lage :

Das Plangebiet liegt am ostlichen Ortsrand Qon Kirchham
Es wird begrenzt :

im Sud-Osten : durch die Hofgartenstrafle

im Sid-Westen : durch die bereits bestehende Bebauung des
Baugebietes " Am Goldberg II "

im Nord-Westen : durch die StraBe Am Goldberg

im Nord-Osten : durch landwirtschaftliche Flachen

Gelande :

Das bestehende Geldnde im geplanten Bebauungsgebiet ist eben.

Nutzung/Baubestand :

Das gesamte geplante Bebauungsgebiet umfaBt landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

ErschlieBung :

Verkehrstechnisch wird das geplante Bebauungsgebiet von der
StraBe Am Goldberg und der HofgartenstraBe erschlossen.

Die Bauplatze Nr. 1, 2 und 24 sind bereits von den bestehenden
StraBen her erschlossen.



6.1

6.2

Planungsziele :

Mit der Ausweisung des neuen Wohnbaugebietes soll der
Ostliche Ortsbereich von Kirchham abgerundet und der Nach-
frage nach attraktivem Bauland nachgekommen werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt liber eine VerbindungsstraBe
zwischen der StraBe Am Goldberg und der HofgartenstraBe.

Durch die gewdhlte StraBenfiihrung sowie der Grundstiicksan-
ordnungen im Plangebiet, entsteht eine lockere Wohnbebauung
die in Zusammenhang mit der Art der StraBen (WohnstraBen)
eine Verkehrsberuhigung und somit eine gute.Wohnqualitat
versprechen.

Als Ausbaubreiten der StraBenkérper wurde gewdhlt :

HaupterschlieBungsstralle :

Fahrbahn 4,50 m
Grinstreifen 2,00 m
Gehsteig 1,50 m

NebenerschlieBungsstralen :
(Grundstickszufahrten)

Fahrbahn 3,50 m

Intensive Durchgriinung sowie eine 3,00 m breite Ortsrandein-
grinung mit Bepflanzung aus heimischen Gehdlzen soll das Bau-
gebiet in das umliegende Orts-und Landschaftsbild eingliedern.

Festsetzungen :

Art der Nutzung :

(wa) Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Siehe TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Pkt. 1.2

MaB der baulichen Nutzung :

Die Nutzungswerte GRZ = 0,25 und GFZ = 0,45

liegen innerhalb der zuldssigen Werte laut § 17 BauNVO bei
zweigeschoBiger Bebauung.

Die Begrenzung der Trauf- und Firsthodhe ist mit Ricksicht-
nahme auf das umliegende Orts- und Landschaftsbild als
Hochstgrenze geboten.

Aus stadtebaulichen Grinden, sowie um Grundstiicksspekulatio-
nen entgegenzuwirken, wird gemdB § 9 Abs 1 Nr. 6 BauGB die
Anzahl der Wohnungen pro Einzelhaus auf max. 3 bzw. pro
Doppelhaushdlfte auf max. 2 begrenzt.



6.3

6.4

7.1

7.2

T oD

4

Bauliche Gestaltung :

Die Gestaltungsvorschriften und- empfehlungen dienen im we-
sentlichen der Einfligung der baulichen Anlagen in das Orts-
und Landschaftsbild.

Einen wichtigen Teil zur landschaftlichen Einfligung soll im
Plangebiet die festgesetzte Griinordnung beitragen.

AuBere Eingriinung und innere Durchgriinung auf privaten Grund-
stiicken des Gebietes gewinnen dadurch zus&tzlich an Bedeutung.
Die Gestaltungsvorschriften sind auf wenige wesentliche Bin-
dungen beschréankt und werden im Einzelfall durch Empfehlungen
erganzt.

Grinflachen :

Durch den geplanten Griinstreifen zwischen Fahrbahn und
Gehsteig, mit Bepflanzung aus heimischen Gehdlzen, wird der
lindliche Charakter des Gebietes erhalten und ein guter
Wohnwert gesichert.

Im nord-ostlichen Bereich des Baugebietes ist zu den angren-
zenden landwirtschaftlichen Fldchen ein 3,00 m breiter Grin-
glirtel mit Bepflanzung aus heimischen Gehtlzen als Ortsrand-
eingriinung, geplant.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes :

Wasserversorgung :

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch den Zweckver-
band Ruhstorfer Gruppe sichergestellt.
Hydranten soll den Ldschwasserbedarf decken.

Abwasserbeseitigung :

Die Entwidsserung erfolgt iiber ein Trennsystem in die Kanalisa-
tion des Zweckverband Abwasserbeseitigung KéBlarner Bach.

Die Oberflichenwdsser der StraBen sowie der Grundsticke sind
iber Versickerungen in den Untergrund zu leiten.

Stromversorgung :

Die Stromversorgung sichert die THUGA Rotthalmiinster.
Eine Versorgung durch Erdkabel wird angestrebt.



7.4 Ergas :
Der AnschluB an das Erdgasnetz der Erdgas Silidbayern wird
angestrebt.

7.5 Telefon :

Der AnschluB an das Telefonnetz der TELEKOM wird angestrebt.

8. Ubersicht der Baufldchen :

8.1 Brutto- und Nettobauflichen :
Bruttobauflache : 24 192,00 m?
(Geltungsbereich des Beb.Planes)
StraBen 1 567,00 m?
Gehsteige 607,00 m*
Offentl. Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung 343,00 m?

Offentliche Grinflachen

StraBenbegleitgriin 588,00 m?
Ortsrandeingrinung 1 087,00 m?
Nettobauflache : 20 000,00 m?

Kirchham, 20.11.1995

(100,00

174
/0

o/
/0

o/
/0

(s 74
/0

[\ 4
/0

[\
/0

o/
/0



