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Bebauungsplan " Steinberger Feld "

Gemeinde ¢ Kirchham
Landkreis : Passau

BEGRUNDUNG :

1. Zielsetzung :

Die fehlende Verfiligbarkeit von Bauland und die wachsende
Nachfrage nach Baugrundstiicken veranlassen die Gemeinde
Kirchham den Ortsbereich sid-ostlich der Gartenstrale

als Bebauungsgebiet auszuweisen und durch einen qualifi-

zierten Bebauungsplan festzusetzen.

2 Planungsablauf :
AufstellungsbeschluB
des Bebauungsplanes 11
Auftragserteilung
zur Planung des Bebauungsplanes 11
Ortidbliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses 24,
Billigung Plan-Entwurf o’.
Bekanntmachung
Blirgerbeteiligung/Beteiligung
Trager offentlicher Belange 23.
Biirgerbeteiligung/Beteiligung
Trager offentlicher Belange
bei der Beb.plan-Aufstellung 03.
BeschluBmaBige Behandlung
der Beteiligung 29
Auslegungsbeschlu3 29.
Ortsibliche Bekanntmachung
des AuslegungsbeschluBes 22
Offentliche Auslegung 02.
Satzungsbeschluf3 o7.
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4.1

4.3

4.4

4.5

.

Rechtliche Voraussetzungen :

Fir diesen Gemeindebereich Kirchham existiert ein rechts-
giltiger Fléachennutzungsplan vom 0l.12.1970

Das Entwicklungsgutachten der Gemeinde Kirchham vom
November 1992 weist in diesem Gemeindebereich ‘ebenfalls
eine Siedlungserweiterung nach Nord-Westen aus.

Plangebiet :

Lage :

Das Plangebiet liegt am nord-westlichen Ortsrand von Kirchham

Es wird begrenzt :

im Sid-Osten : durch z.T. bestehende Wohnbebauung und un-
bebaute Grundstiicke des rechtskraftigen Be-

bauungsplanes "Scheibe" an der GartenstraBe

im Siid-Westen : durch die HauptstraBe (VerbindungsstraBe
Kirchham-Tutting) ’

im Nord-Westen : durch landwirtschaftliche Flachen

im Nord-Osten : durch landwirtschaftliche Flachen

Autobahn A94 :

Laut Autobahndirektion Sitidbayern ist als alternative Trasse
der geplanten Autobahn A94 ein Bereich zwischen Tutting und
Kirchham denkbar.

Zwischen dem Bebauungsgebiet und der A94 liegen dann mog-
licherweise nur wenige hundert Meter.

Uber eine genau Trassenfestlegung der A94 kann jedoch erst
nach einem Raumordnungsverfahren eine konkrete Aussage ge-
macht werden.

Wasserschutz :

Das Plangebiet liegt in der geplanten Erweiterung des Was-
serschutzgebietes (Zone III A) "Osterholzen" des Zweckver-
bandes Wasserversorgung Ruhstorfer Gruppe.

Die "Richtlinien" gemdB Schutzgebietskatalog sind zu be-
achten.

Gelande :

Das bestehende Geldnde im geplanten Bebauungsgebiet ist eben.

Nutzung/Baubestand :

Das gesamte geplante Bebauungsgebiet umfaBt landwirtschaftlich
genutzte Flachen.



4.6

ErschlieBung :

Verkehrstechnisch wird das geplante Bebauungsgebiet von der
HauptstraBe und der GartenstraBe erschlossen..

Planungsziele :

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

Die innere ErschlieBung erfolgt von der HauptstraBe und der
Gartenstra@e.

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 StraBenkorper wurde gewahlt :

HaupterschlieBungsstraBe :

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.
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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 = 0,40

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

Die Begrenzung der Trauf- und Firsthohe 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-Einzel-bzw. Doppelhaus auf max. zwei
begrenzt.

Baugrundstiicke :

Die geplanten GrundsticksgroBen fir Wohnbebauung reichen von
ca. 670 m? bis ca. 940 m?.

Bauliche Gestaltung :

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

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

AuBere Eingrinung und innere Durchgriinung auf privaten Grund-
sticken des Gebietes gewinnen dadurch zusidtzlich an Bedeutung.
Die Gestaltungsvorschriften sind auf wenige wesentliche Bin-
dungen beschrénkt und werden im Einzelfall durch Empfehlungen
erganzt.

Grinflachen :

Durch die Anordnung mehrerer offentlicher Griinflachen unter-
schiedlicher GroBe , eines Kinderspielplatzes, und die ge-
planten Grinstreifen zwischen Fahrbahn und Gehsteig, mit Be-
pflanzung aus heimischen Gehdlzen, wird der l&dndliche Charak-
ter des Gebietes erhalten und der Wohnwert ein guter Wohnwert
gesichert.

Im nord-westlichen Bereich des Baugebietes ist zu den angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen zusdtzlich ein 3,00 m
breiter Gringlrtel mit Bepflanzung aus heimischen Gehdlzen als
Ortsrandeingriinung, geplant.
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MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanés :

Wasserversorgung :

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

Abwasserbeseitigung :

Die Entwasserung erfolgt Uber ein Trennsystem in die Kanalisa-
tion des Zweckverband Abwasserbeseitigung KdBlarner Bach.

Die Oberfl&dchenwdsser der StraBen sowie der Grundstiicke sind
Giber Versickerungen in den Untergrund zu leiten.

Stromversorqung :

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

Ergas :

Der AnschluB an das Erdgasnetz der Erdgas Sidbayern wird
angestrebt.

Telefon :

Der AnschluB an das Telefonnetz der TELEKOM wird angestrebt.

Ubersicht der Bauflachen :

Brutto- und Nettobauflachen :

(174

Bruttobauflédche : ca. 25 500,00 m (loo,00 %
(Geltungsbereich des Beb.Planes)

StraBen ca. 2 36l,00 m* ( 9,26 %
Gehsteige ca. 571,00 m* (2,24 %
O0ffentliche Grinflachen ca. 1 372,00 m? ( 5,38 %
StraBenbegleitgrin ca. 862,00 m? ( 3,38 %

Nettobaufléache : ca. 20 334,00 m* ( 79,74 %
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Uberschldgig ermittelte Kosten :

Kosten fiir Wasserversorgung :

MaBnahmetrédger : ZV Wasserversorgung Ruhstorfer Gruppe

Kosten fiir Abwasserbeseitigung : DM 152 000,00

ErschlieBungskosten :

Grundstiicksanteil DM 457 191,00
Grunderwerbsteuer DM 9 144,00
Notarkosten DM 5 000,00
Vermessungskosten DM 20 ooo0,00
Baukosten Erschliefung DM 365 200,00
Bepflanzung DM 17 500,00
Beleuchtung . DM 31 920,00
Honorarkosten DM 30 ooo0,00
ErschlieBungskosten Gesamt : DM 935 955,e0
./. 10 % Gemeinde-Anteil DM 93 595,00
Beitragsfahige ErschlieBungskosten : DM 842 360,00

Uberschligige ErschlieBungskosten pro m? Nettobaufl&che :

DM 842 360,00 / 20 334 m? = DM 41,43

Kirchham, 07.12.1993
11.04.1994



Bebauungsplan " Steinberger Feld "
Gemeinde Kirchham
Landkreis : Passau

TEXTLICHE

FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaB § 9 Abs. 1 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet

2 Wo zuldssige Bebauung gemaB § 4 BauNVO
mit Angabe der max. zuldssigen Wohneinheiten pro Ge-
bdude gemaB § 9 Abs 1 Nr. 6 BauGB
Die gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Anlagen sind unzulidssig

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl

GeschoBflachenzahl

Zahl der VollgeschoBe :

Zahl der Wohnungen

GRZ = 0,25 als Hochstgrenze

GFZ = 0,40 als Hochstgrenze
Aufenthaltsraume im DG und der zu ihnen
gehodrigen Treppenrdume, einschl. ihrer
Umfassungswande sind gem. § 20 Abs. 3
BauNVO bei der GeschoBflache mit einzu-
rechnen

als Hochstgrenze
II EG und 0G
I+D EG u.ausgebautes DG
DG kann VollgeschoB sein

als Hochstgrenze
Einzelhaus : 2 Wohnungen
Doppelhaus 2 1 Wohnung pro Haus

siehe hierzu auch Eintrag in der Nutzungsschablone Pkt. 4.2
sowie dere Erlauterung Pkt. 4.3 in den
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN des Bebauungsplanes
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1.2.5 Als maximale Geb&dudehohen werden festgelegt :

Traufhohe : h = max. 6,50 m bei II
h = max. 4,80 m bei I+D

\ TRAUFPUNKT

OK.
@SCHLIESSUNGSSTRASSE

e

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

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

1.3 BAUGRUNDSTUCKE

MindestgroBe der Grundstlicke

bei Einzelhausbebauung ca. 4oo m?
II. FESTSETZUNGEN ZUR BAULICHEN GESTALTUNG

gemal Art. 91 BayBO

2.1 GEBAUDE

Fassadengliederung Die Geb&dude sind als Mauerwerks-oder Holz-

und Material : konstruktionen auszufihren.
Holzverkleidungen sind erwinscht.
Wandfldachen mit hellen Farben, moglichst

weild
Dachform : Satteldach
Dachneigung : 25 - 350
Dachdeckung : alle harten Dacheindeckungsarten, naturrot

Dachflichenfenster : sind unter Beachtung des Art. 12 (1) BayBO
zuldssig

Dachgauben : zulassig ab 30° Dachneigung
Abstand vom Giebel mind. 2,00 m
Die Summe der Einzelgaubenbreiten darf max.
1/3 der Hauptdachlédnge nicht Uberschreiten
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Kniestock :

Sockel :

Bewegliche Abfall-
behalter u. Mill-
tonnen :

Antennen :

Sonnenkollektoren :

—3-

ist unter Beachtung des Art. 12 (1) BayBO
zulassig.

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

bei II : h = max. 0,50 m

bei I+D . : h =max. 1,40 m
ausnahmsweise zuldssig h = max. 1,70 'm

wenn an den Traufseiten der Geb&dude Vordscher
oder Anbauten iiber mind. 50% der Geb&audelange
errichtet werden, wobei die Vordacher vom
Hauptdach abgesetzt werden missen.

0K. TRAUFE
AV

7 OK.

ggHDECKE
IR NIRIRRANN
7

farbliche u. bauliche Absetzung des Sockels
unzuléassig

sind auf uneinsehbaren Flachen des Grund-
stiickes oder als Wandeinbaubehdlter auszu-
fihren

pro Geb#dudekomplex eine Einzelantenne

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 zulassig.

Nebengebdude im Sinne des § 14 BauNVO sind unzulassig.

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

Doppelparker sind unzulédssig

Traufhohe :

h = max. 2,75 m

OK. GELANDE

sonst :

wie Ziffer 2.1

siehe hierzu auch Pkt. 1.2.5



2.3 STELLPLATZE
sind nur auf den hierfir vorgesehenen Flachen oder innerhalb
der bebaubaren Flachen zulassig.

Pro Wohneinheit sind mind. 2 Stellplétze nachzuweisen.

Die Befestigung der Stellplatze bzw. Garagenzufahrten ist
auszufihren mit :

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

d) wassergebundene Decke { Riesel, Schotterrasen )

2.4 EINFRIEDUNGEN

Sichtbare Zaunfundamente und Begrenzungsmauern sind unzuldssig.
Die Hohe der senkrechten Holzzdune ist gleichmaBig in einer
Hohe von 1,00 m durchzuhalten

Einfriedungen sind als Holzstaketen- oder senkrechte Holz-
lattenzdune auszufihren.

Oberflachenbehandlung naturbelassen oder Holzimpragnierungs-
mittel mit hellem Farbzusatz.

Zaunverlauf an seitlichen Grundsticksgrenzen entweder als Holz-
zaun ohne Sockel oder als Drahtzaun max. 1,00 m hoch, jedoch
beidseitig hinterpflanzt.

Im Einmiindungsbereich von StraBen sind Bebauungen, Einfriedungen

und Bepflanzungen auf max. 0,80 m zu begrenzen.
Einzelbaume sind bis 2,50 m aufzuasten.

2.5 WASSERVERSORGUNG UND ENTWASSERUNG

2.5.1 Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasser-
versorgung Ruhstorfer Gruppe.

2.5.2 Die Entwdsserung des Baugebietes erfolgt iiber die Kanalisation
des Zweckverbandes Abwasserbeseitigung KdBlarner Bach.
Die Oberflachenwasser (Dach-und Hofbefestigung) sind auf dem
Grundstiick zu versickern.

2.6 SCHALLSCHUTZ

Auf den Parzellen 1, 2, 19 und 20 werden Schallschutzfenster
empfohlen.



2.7 ERSCHL IESSUNG
2.7.1 Regelschnitt - HaupterschlieBungsstraBe
M=1: loo
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2.7.2 Regelschnitt - NebenerschlieBungsstrale
M=17: loo
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III.

3.1

Jelad

3.1.2

G

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Bepflanzung und Eingriinung

Auf den offentlichen und privaten Griinflachen sind nur heimische
standortgerechte Baume und Straucher, entsprechend Pflanzliste
Pkt. 3.2, zu pflanzen.

Landschaftsfremde buntlaubige und exotische Gehdlze sowie sau-
lenférmige Koniferen und Koniferenhecken sind nicht zulassig
(siehe Negativliste Pkt. 3.3).

Die in der Planzeichnung angegebenen Standorte fir Baume auf
offentlichen und privaten Grinfl&achen sind bindend.
Geringfiligige Abweichungen sind zuldssig.

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

Nicht Uberbaute Flachen bzw. Flachen die nicht zur ErschlieBung
benctigt werden sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten.

Offentliche Griinflachen

Einzelb&ume und Baumgruppen (nach Moglichkeit zu jeweils 5-lo
Stick einer Art) in Schutzpflanzungen und &ffentlichen Grinfl&-
chen zu pflanzen nach Artenliste.

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

Schutzpflanzungen als Ortsrandeingriinung 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. 30% Laubbdumen anzulegen.

Offentliche Grinfl&chen sind ohne Herbizideinsatz zu pflegen.
Um eine hohere Vielfalt an Blitenpflanzen zu erzielen, sollten
diese Flachen nicht 6fter als 4 mal pro Vegetationsperiode ge-
maht werden.

Kinderspielplatze

Die Kinderspielplatze und offentlichen Anlagen bericksichtigt
hinsichtlich der Giftpflanzen, die Auflagen des Bayerischen
Unfallversicherungsverbandes.

Als Grundlage gilt die Broschire "Giftpflanzen" 29.15 GUV,
siebte Auflage von 1988.



3.1.3

3.1.4

3.2

3.241

3.2.2

Private Grinflachen

Es ist je 200 m? Grundstiicksfldche ein Laubbaum zu pflanzen.

Zu verwenden sind dabei Uberwiegend Pflanzen der Pflanzliste

Pkt. 3.2.1.

Blitenstraucher bis max. 40% der Gesamtpflanzung sind zusadtz-
lich zugelassen.

Zur ErschlieBung befestigte Flachen sind mit wasserdurchlas-

sigen Belagen auszufihren.

Griinflachenzahl (GUZ)

Die Grundstiicke sind gartnerisch so anzulegen, daB die reinen
Grinflachen mindestens 50 % der Grundstiicksflache betragen
(GUZ = o,5).

Hierzu zahlen nicht die befestigten Flachen, einschl. der be-
griinten Stellpldtze usw. (z.B. Rasengittersteine oder &hnl.).

Pflanzliste fir 6ffentliche und private Griinflachen

Baume :

Malus, Pyrius, Prunus usw. Obstbaume
Acer campestre Feldahorn
Acer plantanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogelkirsche
Punus padus Traubenkirsche
Populus tremula Zitterpappel
Quercus petrea Traubeneiche

Sorbus aucuparia
Salix caprea

Vogelbeere, Eberesche
Salweide

Tilia cordata Linde

Straucher :

Corylus avellana Haselnu@
Crataegus mono WeiBdorn
Euonymus auropaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Ligusterarten
Rosa 1.S. Wildrose
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Schneeballarten
Viburnum opulus Schneeballarten



3.2.3

3.3

3.4

3.4.1

3.4.2
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Straucher in privaten Grinflachen

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 Gehtlzarten

Feuerahorn
Felsenbirne
Hartriegelarten

Deutzie

Pflaumenbl. WeiBdorn
Zierpgitte
Felsenmispel
Kolkwitzie
Spierstrauch
Kranzspiere
Fliederarten

in o6ffentlichen und privaten Grinflachen

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 6ffentlichen Grinflachen missen spatestens
1 Jahr nach Fertigstellung der StraBen beendet sein, unab-
hangig vom Stand der Bebauung des Wohngebietes.

Vorgeschriebene Pflanzungen in privaten Grinflachen missen
jeweils 2 Jahre nach Fertigstellung des Gebaudes durchge-

fihrt sein.

Kirchham, 14.05.1993

07.07.1993
17.12.1993
11.04.1994



