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Planungsrechtliche Festsetzungen
gemaR § 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Aligemeines Wohngebiet
zulassige Bebauung gemaR § 4 BauNvVO
Die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 sowie § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen und Betriebe
sind im Bebauungsplan-Gebiet nicht zulassig.
Ausnahmsweise konnen auf den Bauparzellen 10 und 11 sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl GRZ = 0,35
Durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen kann die zuldssige Grundflache bis zu 50 v.H. Giberschritten

werden.

Zahl der Wohnungen max. 2 Wohnungen pro Einzelhaus

Hohenlage FOK Die FuBbodenoberkante (FOK) darf max. 25 cm iiber dem unteren

Bezugspunkt liegen.

Unterer Bezugspunkt ist der Verkehrsflichenrand in der Mitte
der jeweiligen Bauparzelle.
Wandhdhe max. 6,50 m, traufseitig

Firsthohe max. 10,50 m

Die Wandhohe bzw. Firsthohe ist das Mal vom unteren Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. Oberkante Wand.

Unterer Bezugspunkt ist der Verkehrsflaichenrand in der Mitte
der jeweiligen Bauparzelle.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Ein verfahrensfreies Gebéaude nach Art. 57, Abs. 1, Buchstabe a) BayBO ist auch auBerhalb der
{iberbaubaren Grundstiicksflachen, jedoch nicht entlang der offentlichen Verkehrsfidchen zulassig.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
gemal Art. 91 BayBO

Gebdude

Dachform Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher

Sattel-und Walmdacher 20 - 35°
Pultdacher bis 15°

zulassig ab einer Dachneigung von 30°,

max. 2 Stiick pro Dachflache, als stehende Giebelgaube mit einer
EinzelgroRe von max. 1,75 m? Ansichtsflache.

Abstand vom Ortgang und Untereinander mind. 2,00 m

Dachneigung

Dachgauben

Garagen und Nebenanlagen

Die Garagenzufahrt muB mindestens 5,50 m tief und darf max. 6,00 m breit sein.

Garagen sind nur innerhalb der bebaubaren Flachen zulassig.

Ansonsten ist die Satzung iiber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen und deren
Ablésung der Gemeinde Kirchham anzuwenden (siehe Anlage).

Grenzgaragen sind zuldssig, wenn sie dem Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO entsprechen.
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Stellplitze

Es sind mindestens 2 Stellpltze je Wohneinheit nachzuweisen.

Stellplatze vor Garagen bzw. Carports werden nicht angerechnet.

Ansonsten ist die Satzung iiber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen und deren
Abldsung anzuwenden (siehe Anlage)

Die Befestigung der Stellpldtze, Garagenzufahrten und sonstigen befestigten Flachen sind mit
wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren, z.B. mit :

a) Granitpflaster ( klein/GroBstein ) mit Rasenfuge

b) granitahnliches Betonverbundpflaster

c) Rasengittersteine

b) wassergebundene Decke ( Riesel, Schotterrasen )
Gelandegestaltung

Das natiirliche Gelande ist moglichst zu belassen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren.

Sollte dies unvermeidlich sein, ist der AnschiuB an benachbarte Grundstiicke und an Verkehrs-
flachen ohne steile Baschungen oder Stiitzmauem zu gestalten (Gelandemodellierung)

Einfriedung
Einfriedungen sind nur ohne sichtbare Zaunsockel zulassig.

Stiitzmauer

Auf den Bauparzellen 5-7 sind entlang der siidlichen offentlichen Flache Stiitzmauern bis max.
1,00 m Hohe zulassig.

Okologische MaBnahmen

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Wasserhaushalts-
gesetz sollen die Bauwerber auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen werden.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien, wie
2.B. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettenspiilkasten usw., sowie durch Verwendung von
Regenwasser zur Gartenbewasserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken, mittels Regen-
wasser- Sammelbehalter, erreicht.

Unter dem Gesichtspunkt der groRtmaglichen Energieeinsparung bzw. einer rationellen Energie-
nutzung in privaten Haushalten werden die Bauherren angehalten, soweit als moglich Konzepte wie
z.B. aktive und passive Solarenergienutzung, Abwarmenutzung bzw. Warmertickgewinnung, in der
Eigenheimplanung zu berticksichtigen.

Grundwasser

GemaR dem Grundwassergleichenplan fiir die ,Pockinger Heide" flief3t das Grundwasser im Plan-
gebiet von West nach Ost. Der Mittelwasserstand liegt im Vorhabensbereich bei ca. 327,00 m G.NN.
Der Abstand zwischen Mittelwasserstand und dem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100) kann mit
2,00 m angenommen werden.

Bei Bauvorhaben mit Kellern darf die Griindungssohle nicht tiefer als der hochste Grundwasser-
stand liegen.

Das Einleiten von Grundwasser in die offentliche Schmutzwasserkanalisation ist nicht zuléssig.
(siehe auch Pkt. 2.9 — Wasserschutzgebiet)

Wasserschutzgebiet

Der Planungsbereich liegt in der Zone W Ill B des Wasserschutzgebietes , Safferstetten , der
Gemeinde Bad Fiissing.

Fiir das Wasserschutzgebiet wurde vom Landratsamt Passau eine Schutzgebietsverordnung
vom 12.04.1995 erlassen (siche Anlage).

Folgendes ist zu beachten:

§3Abs.1Nr.2  Bodennutzung

Die Errichtung von Brunnen, Erdwarmesonden und Warmesonden ist unzulassig
§3Abs. 1Nr.3  Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Heizdl-Verbraucheranlagen
sind gemaR Verordnung iber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (AwSV) v. 18.April 2017 einzubauen zu betreiben und zu prufen.

§3Abs. 1Nr.4  Abwasserbeseitigung und Abwasseranlagen

§3 Abs. 1Nr.4.6 Fir die Versickerung besteht eine generelle Erlaubnispfiicht.
Die notwendige wasserrechtliche Erlaubnis ist sowohl von jedem Bauherm als
auch von der Gemeinde fiir die jeweilige Versickerungsmanahme beim
Landratsamt Passau zu beantragen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

siehe Textteil zum Bebauungsplan

(als Anlage beigefiigt)

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung erfolgt nach der Planzeichenverordnung
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§5 Abs.2 Nr.1, §9 Abs.1 BauGB, §§ 1bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

W nach § 4 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§5 Abs.2 Nr.1, §9 Abs. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Nutzungsschablone
B biet Typ

Grundfiachenzahl | Hausform

max. zuldssige max. zuldssige

Wandhéhe Firsththe

Bauweise
GRZ 0,35 Grundfliachenzahl als Hochstgrenze
Wandhohe max. 6,50 m
Firsthdhe max. 10,50 m

Wandhéhe bzw. Firsthéhe ist das Mal vom unteren Bezugspunkt bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. Oberkante Wand.
Unterer Bezugspunkt ist der Verkehrsflachenrand der angrenzenden
ErschlieBungsstralte in der Mitte der jeweiligen Bauparzelle.

Bezugspunkt

Strafienrand der
ErschlieBungsstralie o
in der 2 §=
Grundsticksachse =
v
¢
Dachform Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher
Dachneigung Sattel- und Walmdacher 20-35°
Pultdacher bis 15°

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN
(§9 Abs. 1 Nr.2und Nr. 6 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0 Bauweise offen

& zulassig nur Einzelhauser
max. zwei Wohneinheiten

Baugrenze

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
(§9 Abs.1 Nr.5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf
Art der Einrichtung:
(V| Feldkreuz (Marterl)
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§ 3 Abs. 1Nr. 4.7  Dichtigkeitspriifung von Abwasseranlagen
Entwasserungsanlagen (Schmutzwasserleitungen, Kontrollschachte usw.)
sind nach der Verlegung durch Druckprobe auf Dichtigkeit zu priifen und zu
Protokollieren.
Die Dichtigkeitsprobe ist wiederkehrend alle 5 Jahre durchzufiihren.

§3Abs. 1Nr.5  Verkehrswegebau, Platze mit besonderer Zweckbestimmung

§ 3 Abs. 1Nr. 5.1  StraRen und Wege sind unter Beachtung der Richtlinien fiir die Anlage von
StraRen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag), eingefiihrt mit IMBek
v. 28.05.1982 (MABI s. 329), in der jeweils geltenden Fassung auszufiihren

§ 3 Abs. 1Nr.6.1  Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur dann ohne Erfillung eines
Verbotstatbestandes zulassig, wenn in eine dichte Sammelentwasserung
(Kanalisation) eingeleitet wird und die Griindungssohle nicht tiefer als der
hochste Grundwasserstand ist. Bei Bauvorhaben mit Kellem darf die
Griindungssohle nicht tiefer als der hochste Grundwasserstand liegen
(siehe Nr. 2.8 der textlichen Festsetzungen).

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

Vorzugsweise ist wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser von befestigen Flachen
( Dacher, Stralen etc. ) Gber Regenwassermulden bzw. -graben bzw. Boschungen breitfiachig

zu versickern.

Unterirdische Versickerungsanlagen (Sickerschéchte) sind nur zulassig, wenn zwingende Griinde
eine andere Losung ausschliefen.

Da der Regenabfluss von unbeschichteten kupfer-, 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 iber 50 m?
diirfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet
werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Oberflichenwasser aus privaten Garagenzufahrten, Hauszugangen usw. darf nicht in
offentliche Flachen (Strae, Griininseln usw.) geleitet werden.
(siehe auch Pkt. 2.9 — Wasserschutzgebiet)

Schmutzwasser

Es gilt die Satzung fiir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Kirchham
( Entwasserungssatzung — EWS ) siehe Anlage

Bei der Vorlage des Bauantrages ist ein entsprechender Entwasserungsplan gemal § 10 der
gemeindlichen Entwasserungssatzung EWS in 2- facher Ausfertigung vorzulegen.

(siehe auch Pkt. 2.9 — Wasserschutzgebiet)

ErschlieBung

Schemaschnitt
ErschlieBungsstrale

;

. I 450
800

e o
-

Die Ausfiihrung der ErschlieBungsstrae wird nach Richtlinien der RiStWag durchgefiihrt.

Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von jeglichen sichtbehindernden Anlagen bzw. Pflanzungen freizuhalten
die hoher als 80 cm iiber die Fahrbahnoberkante der Gemeindestralie ragen.

Lichtmasten, Verkehrszeichen 0.4. sind innerhalb der Sichtdreiecke maglich, wenn diese die
Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern.

Hinweise
Bodendenkmaler
Soliten bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zutage kommen, ist gemaf

Art. 8 DSchG (Denkmal-Schutzgesetz) umgehend das Landratsamt Passau oder das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege zu benachrichtigen.

VERKEHRSFLACHEN
(§9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)
i) ot Verkehrsflache
ARG T (Fahrbahn, Griinstreifen, Gehweg)
- mit Angabe der Ausbaubreiten
StraRenbegrenzungslinie
oo Einfahrtsbereich, b =max. 6,00 m

HAUPVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§5 Abs.2 Nr.4 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

2B, 20V-Kabel BAYERMWERK  Ver- bzw. Entsorgungsieitung bzw. -Kabel, unterirdisch
mit Angabe der Art der Leitungen bzw. Kabel

@ Schmutzwasser- Pumpstation, geplant

GRUNFLACHEN
(§5 Abs.2 Nr.5 und Abs. 4, §9 Abs. 15 und Abs. 6 BauGB)

BEn Offentiche Griinfiache
[:| Private Griinflache
o A

Baum vorhanden, zu entsorgen

. Baum vorhanden, zu erhalten

A A

. Baum zu pflanzen, dffentliche Griinfidchen, standortgebunden
Baum zu pflanzen, Privatgrund, Standort frei wahlbar

Baum zu pflanzen, Privatgrund, Standort frei wahibar
Mindestabstand zum bestehenden unterirdischen
Stromkabel 2,50 m

Bepflanzung nach Pflanzlisten (siehe textliche Festlegungen)

SONSTIGE PLANZEICHEN

e Smmmba Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungs- und Griinordnungsplanes

HINWEISE

Flurstiicksgrenze bestehend
> Flurstiicksgrenze aufzulassen

Vorgeschlagene Grundstiicksteilung

126 Flurstiick-Nummer

(3] Bauplatz-Nummer

Hohenschichtlinie mit Hohenangabe in m i.NN

Vorgeschlagenes Wohngebéude

GA Vorgeschlagene Garage

32

33

34

20 KV Stromkabel

Entlang der nord-ostlichen Grenze des Baugebietes, auf den Parzellen Nr. 7-11, ist ein 20 kV-
Mittelspannungskabel der BAYERNWERK AG verlegt (siehe Planeintrag).

Fiir Aufgrabungen betragt der Mindestabstand je 0,50 m rechts und links zur Kabelachse.
Unterirdische Versorgungsleitungen sind generell von Bepflanzungen freizuhalten.

Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis

zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayemwerk AG, Netz GmbH
Eggenfelden, geeignete Schutzmanahmen zu treffen.

Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Unfallverhiitungsvorschriften
Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden sind vor allen Erdarbeiten Informationen (iber entwaig

vorhandene Versorgungsleitungen bzw. —Kabel bei den Versorgungsunternehmen einzuholen.

Landwirtschaftliche Immissionen

In unmittelbarer Umgebung mul mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen, wie z.B.

Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, auch soweit sie iber das (bliche Mal hinausgehen,
gerechnet werden.
Im Rahmen der (blichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen, insbesondere auch

dann, wenn landwirtschaftiiche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wahrend

der Nachtzeit vorgenommen werden, zu dulden.

Griinordnerische Festsetzung
Bepflanzung und Eingriinung

Zulassige Geholzarten

Auf den 6ffentlichen Griinfldchen sind nur heimische, standortgerechte Baume und Straucher (siehe
Pflanzliste in den Hinweisen) zu pflanzen. In den Baugrundstiicken sind Nadelbdume iber 6,0 m
Wuchshéhe nicht zulassig.

PflanzgroBen / Pflanzqualitat

Laubbaum: Hochstamm, 3xv. m. Db., STU 14-16, Hohe 200-250
Obstgehdlz: Hochstamm, 2xv. m B., STU 10-12, Hohe 150-200
Strauch: vStr, 5 Tr., Hohe 100-150

Baume in dffentlichen Flachen

Die in der Planzeichnung angegebenen Standorte fir Gehdlze auf offentlichen Griin- und
Verkehrsflachen sind bindend und dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan, Datum
07.09.2017, zu entnehmen. Von der Pflanzstelle standortgebundener Baume kann aufgrund von
Leitungen etc. bis zu 3 m abgewichen werden.

Bepflanzung von Baugrundstiicken

Die nicht (iberbaute private Grundstiicksflache ist gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Auf den Baugrundstiicken ist pro 250 m? Flache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und zu erhalten. Auf Parzelle 1 kann der Bestandsbaum bei der Neupflanzung angerechnet
werden.

Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind pfleglich heranzuziehen und in ihrer natirlichen
Entwicklung zu fordem. Solite ein Baum ausfallen, muss dieser nachgepflanzt werden.

Der im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung mittels Erhaltungsgebot festgesetzte Einzelbaum
ist aus Griinden des Naturschutzes sowie der Landschafts- und Stadtbildpflege zu schiitzen, dauerhaft
zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Grenzabstand von Pflanzen
gemal Art. 47 AGBGB

Der Eigentlimer eines Grundstiicks kann verlangen, dal auf einem Nachbargrundstiick nicht Baume,
Straucher oder Hecken, Weinstocke oder Hopfenstocke in einer geringeren Entfernung als 0,50 m
oder, falls sie {iber 2,0 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung von 2,0 m von der Grenze seines
Grundstiicks gehalten werden.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.08.2016 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.09.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gema® § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.09.2017
hat in der Zeit vom 17.01.2018 bis 19.02.2018 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.09.2017
hat in der Zeit vom 17.01.2018 bis 19.02.2018 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.07.2018 wurden die Behdrden
und sonstige Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.07.2018
bis 07.09.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.07.2018 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2018 bis 07.09.2018 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.09.2018 wurden die betroffenen
Behdrden und Trager sonstiger éffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 Satz 1,3 und 4 BauGB
in der Zeit vom 21.09.2018 bis 10.10.2018 emeut beteiligt.

Die Gemeinde Kirchham hat mit BeschluB des Gemeinderats vom 23.10.2018 den Bebauungsplan
gemal §10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.09.2018 als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschliuf zu dem Bebauungsplan wurde am Z ﬂlllﬂl "2019

gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

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 wird hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskuntt
gegeben.

), den 28’““' 2019

Freudenstein{Erster Biiraermeister

4.2
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Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstiicken
gemal Art. 48 AGBGB

(1) Gegeniiber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick, dessen wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wiirde, ist mit Baumen von
mehr als 2,0 m Hohe ein Abstand von 4,0 m einzuhalten.

(2) Die Einhaltung des Absatz 1 bestimmten Abstands kann nur verlangt werden, wenn das
Grundstiick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat, zu der die
Baume die Hohe von 2,0 m iiberschritten haben.

Leitungen / Bepflanzung
Das "Merkblatt iiber Baumstandorte u. unterirdische Ver-und Entsorgungsanlagen”,
herausgegeben von der Forschungsgesellschatft fiir StraBen-und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, da@ Baume in mind. 2,5 m
Entfernung von unterirdischen Versorgungsleitungen (Fernmeldeanlagen, Stromversorgung etc.)
gepflanzt werden (DIN 18 920). Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen unter dieser Voraussetzung
nicht néher als 2,5 m zu Baumpflanzungen verlegt werden.

Solite dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, ist der Einsatz von
besonderen SchutzmaBnahmen fiir die Versorgungsleitung zu priifen.

Ein Abstand unter 1,0 m ist zu vermeiden.

Dies ist notwendig, um bei eventuell spateren Aufgrabungen (z.B. Stérungsbeseitigung) das
Wachstum der Baume nicht zu beeintrachtigen und um das (bergreifen des Wurzelwerks auf die
Versorgungsleitungen zu unterbinden.

Handelt es sich bei den geplanten Baumpflanzungen um MaBnahmen, die nur der Verbesserung der
Umwelt und nicht zur Gewahrleistung des Gemeinbrauchs dienen, sind die Kosten fir die
SchutzmalRnahmen vom Veranlasser zu tragen.

Griinflichennachweis im Bauantrag

Die Grundstiicke sind aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl gartnerisch so anzulegen, dass
die reine Griinfliche mind. 45 % der Grundstiicksflache betragt. Hierzu zahlen nicht die befestigten
Flachen einschl. der begriinten Stellplatze usw. (z.B. Rasengittersteine oder ahnlich). Dies ist bei der
Planvorlage nachzuweisen.

Ausgleichsflache

Zusatzlich zu den festgesetzten Griinordnungsmanahmen im Baugebiet, sind landespflegerische
Ausgleichsmalnahmen durchzufiihren. Es sind insgesamt 2.012 m? auszugleichen. Ein Ausgleich
fiir den Eingriff erfolgt, indem Flachen aus dem gemeindeeigenen Okokonto der Gemeinde Kirchham
abgelost werden.

Verantwortlich fiir die Umsetzung der Ausgleichsmanahmen ist die Gemeinde Kirchham.

Pflanzliste fiir 6ffentliche und private Griinflachen

Béaume (L-lll. Ordnung)

Malus, Pyrus, Prunus usw. Obstbaume

Acer campestre 'Elegant’ Feld-Ahomn

Acer platanoides 'Columnare’ Spitz-Ahorn

Carpinus betulus 'Fastigiata' Pyramiden-Hainbuche
Crataegus lavallei ‘Carrierel’ Weiltddom in Arten
Fraxinus ormus 'Rotterdam Blumen-Esche

Prunus avium 'Plena’ Vogel-Kirsche

Prunus padus 'Schloss Tiefurt' Traubenkirsche
Quercus robur 'Fastigiata Koster' Schmale Pyramiden-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Straucher

Amelanchier rotundifolia Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze

Cormnus mas Kornelkirsche

Comus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus i.A. Weilldomn in Arten
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdom
Rosai. S. Rosen in Sorten

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburmum opulus Gewdhnlicher Schneeball
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Bebauungsplan : » Kreuzland| *

Gemeinde : Kirchham
Landkreis : Passau

INHALTSVERZEICHNIS

Begriindung

Umweltbericht

Satzung uber die 6ffentliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde Kirchham
( Entwésserungssatzung — EWS )

Satzung tiber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen und deren Abldsung

Verordnung des Landratsamtes Passau (iber das Wasserschutzgebiet ,Safferstetten*



Bebauungsplan : » Kreuzland|

Gemeinde
Landkreis

Kirchham
Passau

BEGRUNDUNG

5.2

Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die stete Nachfrage nach Baugrundstlicken veranlalt die Gemeinde Kirchham, den Bereich im

AnschluB an das Baugebiet ,Am Kreuzlandl“, als Baugrund auszuweisen und durch einen qualifizierten

Bebauungsplan festzusetzen.

Ziele und Grundséatze der Raumordnung

wurden im Deckblatt Nr. 41 zum Flachennutzungsplan Kirchham abgearbeitet.

Rechtliche Voraussetzungen

Flr den Bereich des geplanten Baugebietes befindet sich ein Flachennutzungsplan-Deckblatt in
Aufstellung. Die Anderung des Flachennutzungsplan durch Deckblatt Nr. 41 wird im Parallelver-
fahren durchgefiihrt.

Planungsablauf :
siehe Bebauungsplan

Plangebiet
Lage

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke FL.Nr. 126/1 und 126/2, liegen im stid-westlichen
Randbereich der Ortschaft Kirchham
und werden begrenzt :

im Nord-Osten : durch bestehende Wohnbebauung ,Am Kreuzlandl*
im Siid-Osten ; durch einen Feldweg

im Std-Westen ; durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

im Nord-Westen : durch die Hofer StraRe

Gelande

Das bestehende Gelénde im geplanten Baugebiet im Bereich der Hofer Strafe liegt auf ca. 336 m
U.NN und fallt im Bereich des Bienenweg Richtung Stid-Osten auf ca. 333 m (.NN ab.

Bebauungsplan ,Kreuzlandl*
Endfassungvom 13.09.2018, Seite 3 von 7



5.3

5.4

5.5

5.6

Nutzung/Baubestand

Das geplante Baugebiet umfalt derzeit landwirtschaftlich genutzte Felder und somit Flachen mit
geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

Auf der geplanten Bauparzelle 1 befindet sich an der Hofer Strale ein ortshildpragender Baum und
ein Marterl.

Im Bereich der Bauparzellen 8 und 9 stand eine alte Eiche, die gefallt wurde.

Grundwasser

Das geplante Baugebiet liegt im Wasserschutzgebiet , Safferstetten, W Il B, der Gemeinde
Bad Fssing. Die Verordnung des Landratsamtes Passau liber das Wasserschutzgebiet
Safferstetten und auf die Verordnung zum Umgang mit wassergefahrdender Stoffe (AwSV) wird
hingewiesen.

ErschlieBung

Verkehrstechnisch wird das geplante Bebauungsgebiet von der bestehenden Gemeindever-
bindungsstralle (Hofer Strale) aus stid-Ostlicher Richtung, mit Anschluf an die KreisstralRe
PA 60, erschlossen.

20 KV Stromleitung

Entlang der nord-ostlichen Grenze des Baugebietes ist ein 20 KV Mittelspannungskabel der
BAYERNWERK AG verlegt.

Planungsziele

Mit der Ausweisung des neuen Wohnbaugebietes soll der anhaltenden Nachfrage nach Bauland
nachgekommen werden. Dabei sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes dem Bauwerber
groRtmaogliche Planungsfreiheit bieten.

Die innere Erschlieung erfolgt von der Hofer StralBe aus, durch eine ErschlieBungsstralie mit
Wendemdglichkeit und AnschluBmdglichkeit fir eine spatere Weiterfiihrung der Verkehrsflache.

Ein FuBweg verbindet die geplante ErschlieBungsstrafie mit dem siid-6stlichen Feldweg.
Als Ausbaubreiten der Verkehrsflachen wurde gewanhlt :

Erschliefungsstralte

Fahrbahn 450m
Griinstreifen 2,00 m
Gehweg 1,50 m
FuBRweg 2,00m

Bebauungsplan ,Kreuzlandl*
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Festsetzungen

Art der Nutzung
(WA)  Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO (Siehe Textliche Festsetzungen Pkt. 1.1)

MaR der baulichen Nutzung

Die festgelegte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35

liegt innerhalb der zulassigen Werte laut § 17 BauNVO.

Auf die Festsetzung der Geschof¥flachenzahl wird verzichtet.

Die Zahl der Vollgeschofe wird durch die festgesetzte Wandhohe geregelt.

Baugrundstiicke
Die geplanten Grundstlicke haben eine Flache von ca. 680 m? bis ca. 1.000 m?

Bauliche Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften wurden, mit Riicksicht auf eine mdglichst groe Planungsfreiheit des
Bauwerbers, auf wenige wesentliche Vorschriften beschrankt.

Griinflachen

Das Plangebiet wird im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung an den Ort
angeschlossen. Hierbei sollen die Belange von Natur und Landschaft Berticksichtigung finden, da mit
der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden grundsétzlich eine Vielzahl verschiedenartiger,
teils gegenlaufiger Wirkungen verbunden sind, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und
Naturschutz begriinden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und im Rahmen von Bebauungsplanen der
Innenentwicklung ist die Griinordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel zur Bewaltigung dieses
Konflikts, indem sie sowohl die Sicherung und Berticksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch
die Ordnung und Gestaltung von Freiflachen unterstiitzt. Im Sinne des Integrationsinteresses von
Natur und Landschaft und eines ausgewogenen Planungskonzeptes ist darum die Griinordnung in den
Bebauungsplan integriert.

Mit der Umnutzung der landwirtschaftlich genutzten Flache in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) sind
neben MaBnahmen zur Grinordnung auch Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen notwendig. Die
Gemeinde Kirchham muss 2.012 m? ausgleichen und wird daflr Flachen aus dem gemeindeeigenen
Okokonto ablosen.

Fir die Umsetzung der Planung muss eine alte, freistehende Eiche gefallt werden, welche als
wichtiger Trager der Artenvielfalt gilt und einen groRen Beitrag zum Erhalt der Biodiversitét leistet.
Hiermit verlieren viele Tier- und Pflanzenarten (Insekten, Pilze etc.) ein wichtiges Lebensquartier und
ihre Nahrungsquelle. Deshalb und aufgrund der ausgerdumten Kulturlandschaft ist eine intensive
Durchgriinung des neuen Baugebiets mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern sehr
wichtig.

Hohe Prioritat wird auf den Erhalt des ortsbildpragenden Bestandsbaum an der Hofer Stralle in der
Parzelle 1 gelegt.

Bebauungsplan ,Kreuzlandl*
Endfassungvom 13.09.2018, Seite 5 von 7



7.2
7.2.1

Durch das StraRenbegleitgriin entlang der ErschlieRungsstraBe mit Wendemdglichkeit, die
festgesetzte Anzahl an Laubb&umen I.-lll. Ordnung It. Pflanzliste auf o6ffentlichen und privaten
Grinflachen, das Verbot von Nadelbdumen mit hoherem Wuchs als 6 Meter, soll eine ortstypische
Durchgriinung des Wohngebiets mit Laubbdumen und —strauchern erzielt werden.

Neben der positiven Auswirkung auf das Ortsbild tragen die zu pflanzenden Laubb&ume erheblich zur
Sicherung eines guten Mikroklimas bei und erhohen die Aufenthaltsqualitat fir das Allgemeine
Wohngebiet.

Durch die Festsetzung einer Mindestqualitat fiir die Geholze soll eine Sicherung der Pflanzqualitat
gewahrleistet werden.

Auf eine planzeichnerische Verortung der Pflanzgebote in den privaten Grinflaichen wird verzichtet,
um moglichst weiten Gestaltungsspielraum bei gleichzeitiger Wahrung der grinordnerischen
Qualitaten einzurdumen.

Im Planungsgebiet sind mindestens 45 % der Gesamtflache der Baugrundstiicke zu begriinen. Diese
Flachen sollen gértnerisch gestaltet und mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden, um so die
versiegelten Flachen sinnvoll zu erganzen und eine gute Durchgriinung des Planungsgebietes zu
gewahrleisten.

Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den privaten Grundstiicksflachen werden die besonderen
Standortverhaltnisse sowie die Platzverhdltnisse berticksichtigt und soweit moglich fur alle Bereiche
standortgerechte heimische Baum- und Straucharten verwendet. Die standortgerechte Artenauswahl
ist eine grundlegende Voraussetzung fiir die Vitalitat, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der
Bepflanzung und begunstigt zeitgleich die groRtmaégliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und
Fauna.

Um vorhandene und geplante Leitungen im Planungsgebiet nicht zu beschadigen, ist bei der
Pflanzung von Badumen und Strduchern der festgesetzte Mindestabstand einzuhalten.

Bei der Pflanzung von Baumen, Straucher und Hecken wird auf die Einhaltung der Grenzabstande
gemaR Art. 47 und Art. 48 AGBGB hingewiesen.

Private Zufahrten und Wege, Stellplatze und Terrassen sollen, soweit dies mdglich ist, mit
wasserdurchlassigen Beldgen versehen werden, um die Versiegelung im Planungsgebiet mdglichst
gering zu halten und einen positiven Beitrag zum kleinklimatischen Austausch zu leisten.

MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch den Zweckverband Wasserversorgung
Ruhstorfer Gruppe sichergestellt.

Hydranten decken den Léschwasserbedarf.

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Die Entwasserung erfolgt durch einen Freispiegelkanal zur geplanten Pumpen-Anlage im stid-
westlichen Bereich und wird mittels Druckleitung in den Ortskanal (Trennsystem) in der Hofer Stralie.

Bebauungsplan ,Kreuzlandl*
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722 Oberflachenwasser

Wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten Flachen ( Dacher,

StralRen etc. ) ist vorzugsweise liber Regenwassermulden bzw. -graben bzw. Béschungen
breitflachig zu versickern.

Da das Baugebiet im Wasserschutzgebiet ,,Safferstetten W lll B, der Gemeinde Bad Fiissing
liegt, ist die VersickerungsmaRnahme von jedem Bauherrn und der Gemeinde Kirchham beim
Landratsamt Passau genehmigen zu lassen.

siehe auch Pkt. 5.4

7.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die BAYERNWERK AG sichergestellt.

Eine Versorgung durch Erdkabel wird angestrebt.

Erdarbeiten im Bereich bestehender Versorgungsleitungen sind in einem Mindestabstand von

0,50 m, Baume und tiefwurzelnde Straucher haben einem Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.
Werden die Pflanzabstande nicht eingehalten, so ist die Bayernwerk Netz GmbH, Eggenfelden

zu verstandigen.

7.4 Erdgas

Der AnschluB an das Erdgasnetz der Erdgas Stidbayern wird angestrebt.

7.5 Telefon
Der Anschlu an das Telefonnetz der TELEKOM wird angestrebt.

7.6 Abfallwirtschaft
Die einschlagigen Anforderungen der Abfallwirtschaft werden eingehalten.

8. Ubersicht der Bauflchen

8.1 Brutto- und Nettobauflachen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 10.058,00 m? (100,00 %)
Verkehrsflachen
Stralle ca. 895,00 m? (8,90 %)
Gehweg ca. 180,00 m? ( 1,79%)
Offentliche Flache ca. 135,00 m? (1,34 %)

Offentliche Griinflachen
Stralenbegleitgriin ca. 164,00 m? ( 1,63%)

Nettobauflache ca. 8684,00 m? ( 86,34 %)

Aufgestellt :
Kirchham, 19.07.2018
13.09.2018
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