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Bebauungsplan   : „ Kreuzlandl “ 
 
Gemeinde     :    Kirchham 
Landkreis  :    Passau 
 
 
 
 
 
B E G R Ü N D U N G 
___________________________________________________________________________________________ 
 
 
 
1. Grund für die Aufstellung des Bebauungsplanes 
  

Die stete Nachfrage nach Baugrundstücken veranlaßt die Gemeinde Kirchham, den  Bereich im 
Anschluß an das Baugebiet „Am Kreuzlandl“, als Baugrund auszuweisen und durch einen qualifizierten 
Bebauungsplan festzusetzen. 

 
 
2.       Ziele und Grundsätze der Raumordnung 
 
       wurden im Deckblatt Nr. 41 zum Flächennutzungsplan Kirchham abgearbeitet. 
 
 
3. Rechtliche Voraussetzungen 
 

 Für den Bereich des geplanten Baugebietes befindet sich ein Flächennutzungsplan-Deckblatt in 
Aufstellung. Die Änderung des Flächennutzungsplan durch Deckblatt Nr. 41  wird im Parallelver- 

 fahren durchgeführt. 
 
 
4. Planungsablauf :  
  

 siehe Bebauungsplan   
 
  
5. Plangebiet 
 

5.1 Lage  
 

 Das Plangebiet umfasst die Grundstücke FL.Nr. 126/1 und 126/2,  liegen im süd-westlichen 
Randbereich der Ortschaft Kirchham 

 und werden begrenzt : 
 
 im Nord-Osten             :  durch bestehende Wohnbebauung „Am Kreuzlandl“ 
 im Süd-Osten  : durch einen Feldweg 
 im Süd-Westen : durch landwirtschaftlich genutzte Flächen 
 im Nord-Westen : durch die Hofer Straße 
 
 
5.2 Gelände  
 

 Das bestehende Gelände im geplanten Baugebiet im Bereich der Hofer Straße liegt auf ca. 336 m 
ü.NN und fällt im Bereich des Bienenweg Richtung Süd-Osten auf ca. 333 m ü.NN ab. 
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5.3 Nutzung/Baubestand  
 

 Das geplante Baugebiet umfaßt derzeit landwirtschaftlich genutzte Felder und somit Flächen mit 
geringer Bedeutung für Natur und Landschaft. 
Auf der geplanten Bauparzelle 1 befindet sich an der Hofer Straße ein ortsbildprägender Baum und  
ein Marterl.  
Im Bereich der Bauparzellen 8 und 9 stand eine alte Eiche, die gefällt wurde. 
 

 
5.4 Grundwasser 
 

 Das geplante Baugebiet liegt im Wasserschutzgebiet  „ Safferstetten „   W III B,  der Gemeinde  
 Bad Füssing. Die Verordnung des Landratsamtes Passau über das Wasserschutzgebiet 
 Safferstetten und auf die Verordnung zum Umgang mit wassergefährdender Stoffe (AwSV) wird 
 hingewiesen. 
       
 
5.5 Erschließung  
 

 Verkehrstechnisch wird das geplante Bebauungsgebiet von der bestehenden Gemeindever- 
      bindungsstraße (Hofer Straße) aus süd-östlicher Richtung,  mit Anschluß an die Kreisstraße   
      PA  60,  erschlossen. 

 
 
5.6 20 KV Stromleitung 
 

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

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

 größtmögliche Planungsfreiheit bieten. 
 
 Die innere Erschließung erfolgt von der Hofer Straße aus, durch eine Erschließungsstraße mit 
 Wendemöglichkeit und Anschlußmöglichkeit für eine spätere Weiterführung der Verkehrsfläche. 
  
 Ein Fußweg verbindet die geplante Erschließungsstraße mit dem süd-östlichen Feldweg. 
 
 Als Ausbaubreiten der Verkehrsflächen wurde gewählt : 
 
 Erschließungsstraße                 
 
 Fahrbahn   4,50 m  
 Grünstreifen   2,00 m 
 Gehweg   1,50 m 
 

 Fußweg   2,00 m 
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6. Festsetzungen  
 
6.1 Art der Nutzung 
 (WA)     Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO  (Siehe Textliche Festsetzungen Pkt. 1.1) 
 
 
6.2 Maß der baulichen Nutzung  
 

 Die festgelegte Grundflächenzahl  (GRZ) von 0,35  
      liegt innerhalb der zulässigen Werte laut § 17 BauNVO. 
      Auf die Festsetzung der Geschoßflächenzahl wird verzichtet.         

 Die Zahl der Vollgeschoße wird durch die festgesetzte Wandhöhe geregelt. 
 
 
6.3 Baugrundstücke 
 

 Die geplanten Grundstücke haben eine Fläche von ca.  680 m²  bis ca. 1.000  m²  
 
 
6.4 Bauliche Gestaltung  

 

Die Gestaltungsvorschriften wurden, mit Rücksicht auf eine möglichst große Planungsfreiheit des 
Bauwerbers, auf wenige wesentliche Vorschriften beschränkt. 
 
 

6.5 Grünflächen 
 

Das Plangebiet wird im Rahmen einer geordneten städtebaulichen Entwicklung an den Ort 
angeschlossen. Hierbei sollen die Belange von Natur und Landschaft Berücksichtigung finden, da mit 
der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden grundsätzlich eine Vielzahl verschiedenartiger, 
teils gegenläufiger Wirkungen verbunden sind, die einen immanenten Konflikt zwischen Städtebau und 
Naturschutz begründen. 
 
Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und im Rahmen von Bebauungsplänen der 
Innenentwicklung ist die Grünordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel zur Bewältigung dieses 
Konflikts, indem sie sowohl die Sicherung und Berücksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch 
die Ordnung und Gestaltung von Freiflächen unterstützt. Im Sinne des Integrationsinteresses von 
Natur und Landschaft und eines ausgewogenen Planungskonzeptes ist darum die Grünordnung in den 
Bebauungsplan integriert.  

 
  Mit der Umnutzung der landwirtschaftlich genutzten Fläche in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) sind 

neben Maßnahmen zur Grünordnung auch Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen notwendig. Die 
Gemeinde Kirchham muss 2.012 m² ausgleichen und wird dafür Flächen aus dem gemeindeeigenen 
Ökokonto ablösen. 
 

  Für die Umsetzung der Planung muss eine alte, freistehende Eiche gefällt werden, welche als 
wichtiger Träger der Artenvielfalt gilt und einen großen Beitrag zum Erhalt der Biodiversität leistet. 
Hiermit verlieren viele Tier- und Pflanzenarten (Insekten, Pilze etc.) ein wichtiges Lebensquartier und 
ihre Nahrungsquelle. Deshalb und aufgrund der ausgeräumten Kulturlandschaft ist eine intensive 
Durchgrünung des neuen Baugebiets mit heimischen, standortgerechten Bäumen und Sträuchern sehr 
wichtig.  

 
  Hohe Priorität wird auf den Erhalt des ortsbildprägenden Bestandsbaum an der Hofer Straße in der 

Parzelle 1 gelegt. 
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  Durch das Straßenbegleitgrün entlang der Erschließungsstraße mit Wendemöglichkeit, die 

festgesetzte Anzahl an Laubbäumen I.-III. Ordnung lt. Pflanzliste auf öffentlichen und privaten 
Grünflächen, das Verbot von Nadelbäumen mit höherem Wuchs als 6 Meter, soll eine ortstypische 
Durchgrünung des Wohngebiets mit Laubbäumen und –sträuchern erzielt werden.  

 
  Neben der positiven Auswirkung auf das Ortsbild tragen die zu pflanzenden Laubbäume erheblich zur 
 Sicherung eines guten Mikroklimas bei und erhöhen die Aufenthaltsqualität für das Allgemeine 

Wohngebiet. 
 
  Durch die Festsetzung einer Mindestqualität für die Gehölze soll eine Sicherung der Pflanzqualität 

gewährleistet werden.  
 

Auf eine planzeichnerische Verortung der Pflanzgebote in den privaten Grünflächen wird verzichtet, 
um möglichst weiten Gestaltungsspielraum bei gleichzeitiger Wahrung der grünordnerischen 
Qualitäten einzuräumen. 
 
Im Planungsgebiet sind mindestens 45 % der Gesamtfläche der Baugrundstücke zu begrünen. Diese 
Flächen sollen gärtnerisch gestaltet und mit Bäumen und Sträuchern bepflanzt werden, um so die 
versiegelten Flächen sinnvoll zu ergänzen und eine gute Durchgrünung des Planungsgebietes zu 
gewährleisten. 
 
Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den privaten Grundstücksflächen werden die besonderen 
Standortverhältnisse sowie die Platzverhältnisse berücksichtigt und soweit möglich für alle Bereiche 
standortgerechte heimische Baum- und Straucharten verwendet. Die standortgerechte Artenauswahl 
ist eine grundlegende Voraussetzung für die Vitalität, Widerstandsfähigkeit und Langlebigkeit der 
Bepflanzung und begünstigt zeitgleich die größtmögliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und 
Fauna. 
 
Um vorhandene und geplante Leitungen im Planungsgebiet nicht zu beschädigen, ist bei der 
Pflanzung von Bäumen und Sträuchern der festgesetzte Mindestabstand einzuhalten. 
 
Bei der Pflanzung von Bäumen, Sträucher und Hecken wird auf die Einhaltung der Grenzabstände 
gemäß Art. 47 und Art. 48  AGBGB  hingewiesen. 
 
Private Zufahrten und Wege, Stellplätze und Terrassen sollen, soweit dies möglich ist, mit 
wasserdurchlässigen Belägen versehen werden, um die Versiegelung im Planungsgebiet möglichst 
gering zu halten und einen positiven Beitrag zum kleinklimatischen Austausch zu leisten.  
 
 

7. Maßnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes 
 

7.1 Wasserversorgung  
 

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

 Hydranten  decken den Löschwasserbedarf. 
 
7.2 Abwasserbeseitigung 
 

7.2.1 Schmutzwasser 
 

 Die Entwässerung erfolgt durch einen Freispiegelkanal zur geplanten Pumpen-Anlage im süd-
westlichen Bereich und wird mittels Druckleitung in den Ortskanal (Trennsystem) in der Hofer Straße. 
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7.2.2 Oberflächenwasser 
 

 Wenig bzw. normal verschmutztes Niederschlagswasser von befestigten Flächen ( Dächer, 
 Straßen etc. ) ist vorzugsweise über Regenwassermulden bzw. -gräben bzw. Böschungen 
 breitflächig zu versickern. 

Da das Baugebiet im Wasserschutzgebiet „Safferstetten“  W III B, der Gemeinde Bad Füssing 
liegt, ist die Versickerungsmaßnahme 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, Bäume und tiefwurzelnde Sträucher haben einem Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten. 
 Werden die Pflanzabstände nicht eingehalten, so ist die Bayernwerk Netz GmbH, Eggenfelden 
 zu verständigen. 
 
 
7.4 Erdgas  
 

 Der Anschluß an das Erdgasnetz der Erdgas Südbayern wird angestrebt. 
 
 
7.5 Telefon  
 

 Der Anschluß an das Telefonnetz der TELEKOM wird angestrebt. 
 
 
7.6 Abfallwirtschaft 
 

 Die einschlägigen Anforderungen der Abfallwirtschaft werden eingehalten. 
 
 
8. Übersicht der Bauflächen  
 

8.1 Brutto- und Nettobauflächen  
 

 Geltungsbereich des Bebauungsplanes    ca.    10.058,00 m² (100,00 %) 
     

 Verkehrsflächen      
 

 Straße      ca.         895,00 m² (    8,90 %) 
 Gehweg      ca.         180,00 m² (    1,79 %) 
 Öffentliche Fläche     ca.   135,00   m² (    1,34 %) 
   
 Öffentliche Grünflächen 
  

 Straßenbegleitgrün     ca. 164,00 m² (   1,63 %) 
                    _____________________________________________________________________________ 
 
 Nettobaufläche     ca.      8 684,00 m² (  86,34 %) 
       ========================================================================= 
 
 
 
Aufgestellt : 
 
Kirchham,  19.07.2018 
     13.09.2018 
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