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A PRAAMBEL

Auf Grund der § 10 Abs. 1 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 Bayerische Bauordnung
(BayBO) erlasst die Stadt Cham flir den Bebauungsplan ,Auf dem Schanzacker, 2.
Anderung"” folgende

Satzung:

§1
Riaumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan M=1:1000
vom 13.12.2017 maBgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteil der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem Teil M=1:1000 vom
13.12.2017 einschl. Ubersichtsplan M=1:5000, Begrindung und Textlichen
Festsetzungen.

§3
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der értlichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Cham, den 14.12.2017

Earin Bucher, Erste Birgermeisterin
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C TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.07.1968
verlieren im dargestellten Anderungsbereich ihre Giiltigkeit und werden fiir die Parzellen 15
(entfallt ersatzlos), 16 und 17 nun wie folgt festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 BauGB 2004)

1.1 Gebietscharakter
(8 4 BauNVO 1990)

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet — WA bleibt unverandert.

2 MaB der baulichen Nutzung
(8 16 BauNVO 1990)

2.1 Grundflachenzahl
(§ 16 BauNVO 1990)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

2.2  Hohe der baulichen Anlagen
(8§ 16 BauNVO 1990)

Die maximale Oberkante der Wandhdohe (bei geneigten Déachern an der traufseitigen
AuBenkante der AuBenwand als Schnittpunkt AuBenkante der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachkonstruktion) wird wie folgt festgelegt:

Flr den Bestand in Parzelle 16: auf 416,50 m (. NHN (DHHNZ2016)
Fir den gepl. Neubau in Parzelle 17: auf 421,50 m 4. NHN {DHHNZ2016)

Untergeordnete Dachaufbauten (z.B. Aufzugstiberfahrt) sind darliber hinaus zulassig.

2.3  Zahl der Vollgeschosse
Fur Parzelle 16 wird E+2 als Hochstgrenze festgesetzt

Fur Parzelle 17 wird E+4 als Hochstgrenze festgesetzt

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 13.12.2017
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Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(8§ 22 BauNVO 1990)

Es gilt die abweichende Bauweise: Gebdudelangen bis 70 m sind zuldssig.

Die im Plan dargestellten Baugrenzen und Baulinien, gelten fiir alle Hauptgebdude
oberhalb der Gelandeoberflaiche gem. §16 Abs. 5 BauNVO 1990.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und nach § 23 Abs. 5 BauNVO sind auch auBBerhalb der
Baugrenzen bzw. Baulinien, im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache,
zulassig.

Ein- und Ausfahrt

Das Planungsgebiet wird (ber die ArbeitsamtstraBe erschlossen. Die eventuell
entstehenden Kosten flir einen fachgerechten Ausbau von Ein- und Ausfahrten tragt
der Bauherr. Die Ein- und Ausfahrt ist durch entwésserungstechnische MalBBnahmen so
zu gestalten, dass kein Oberflachenwasser der &ffentlichen StraBe zuflieBen kann.

Griinordnung
(8 9 BauGB 2004)

Umsetzung, Pflanzenqualitdten, MindestpflanzgréBen

Allgemeines
Die privaten Garten- bzw. Griinflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen

Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in
der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflaichen und nach
Nutzungsaufnahme/-beginn der Gebaude fertigzustellen. Nachpflanzungen haben den
Pflanzqualitdten des Griinordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzenqualitaten
missen den Gitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB)
entsprechen.

Fir die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den privaten
Grinflachen wird die Verwendung der in Punkt 5.3 ausgewiesenen Gehdlze festgesetzt.
Fir weitere Pflanzungen kénnen alle Ziergeholze verwendet werden, auBer die in Punkt
5.4 beschriebenen Arten.

Fir freiwachsende Hecken und Gehdlzgruppen:
Pflanzdichte 1 Stiick / 1,50 m?2.

Pflanzqualitaten:

Baume L. Ordnung:  Hochstamm, 3xv., STU 14 -16 cm

Baume II. Ordnung: Hochstamm, 3xv,, STU 12 -14 cm oder Heister, 2xv., 150 -200 cm
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Stréucher: 2xv., 100-150 cm bzw. 60 - 100 cm

5.2  Festsetzungen innerhalb des Baugrundstiickes
Pro 400 m? nicht Gberbauter und befestigter Grundstiicksflache ist zur Durchgriinung
des Baugrundstlickes mindestens ein Laubbaum II. Ordnung oder ein Obstbaum und 5
Straucher zu pflanzen (Nadelgehdlze dirfen ersatzweise nicht verwendet werden!).

5.3 Zu verwendende Gehdlze

5.3.1 Auswabhlliste Baume I. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winter-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche

5.3.2 Auswabhlliste Biume II. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus carrierei Apfel-Dorn

Punus avium Vogel-Kirsche, auch in Sorten
Sorbus aucuparia Eberesche

Alle Obst- und Nussbaume (Mindest-Pflanzqualitat: Halbstamm)

Obstbaume: als standortgerechte und regionaltypische
Arten und Sorten
Walnuss: als Samling

5.3.3 Auswahlliste Straucher

Corylus avellana Hasel

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Katzchen-Weide
Cornus sanguinea Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

5.4  Unzuldssige Pflanzenarten
Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und
auffalliger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 13.12.2017



2. ANDERUNG des Bebauungsplanes ,,Auf dem Schanzacker” der Stadt Cham, Landkreis Cham

5.5

5.6

5.7

usw. sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht
gepflanzt werden.

Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver-/Entsorgungsleitungen ausdriicklich
freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu
gewahrleistet. Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind
einzuhalten.

Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur
flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Bdume und tiefwurzelnden Straucher sind
nicht erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits
von Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende SchutzmaBnahmen
durchzufiihren.

Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemaBe und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zuldssig.

MaBnahmen zum Artenschutz
Zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Gehdélzen:

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind Geholz-
bestande, die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar
betroffen sind, nur auBerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1.
Marz bis 30. September) zu entfernen.

Stellplatze

Die fir den geplanten Neubau bendtigten Stellpldtze sind in einer Sammeltiefgarage
zusammen zu fassen. Die fir die Besucher benétigten Stellplatze sind ausschlieBlich
oberirdisch auszuweisen. Bei oberirdischen und nicht unterkellerten Stellplatzanlagen
sind die eigentlichen Stellplatzflachen mit wasserdurchldssigen Material herzustellen.
Hierzu zahlen z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken,
Schotterrasen, (")kodrainpﬂaster.

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze ist anhand der Garagen- und Stellplatz-
satzung — GaStS der Stadt Cham vom 23.12.2015 zu ermitteln.

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 13.12.2017
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Durch die Nachverdichtung im Inneren des Planungsbereiches entfallen die derzeit
vorhandenen Einzelparkgaragen. Diese entfallenen Garagenstellpldtze sind auf dem
Planungsgrundstiick wieder herzustellen.
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2.1

2.2

2.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(BayBO 2007)

Abstandsflachen
Aufgrund der vom Gesetzgeber gewilinschten nachverdichtenden Bauweise wird die
Bemessung der Abstandsflachen gemal Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 - 2 der BayBO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die Tiefe der Abstandsflachen somit 0,4 H, jedoch
mindestens 3 m. Die Héhen von Dachern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad
sind zu einem Drrittel, bei einer groBeren Neigung voll, der Wandhdhe hinzu zu rechnen.

Durch die Festsetzung eines MindestmaBes der Abstandsflachen auf 3 m ist der gem.
Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO zu gewahrleistende Brandschutzabstand sichergestellt.

Baulinien und Baugrenzen werden sowohl flir den Neubau als auch flir den Bestand
festgelegt. Hierdurch entsteht ein einziges neues Baufenster im ges. Anderungsbereich.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freifldchen
(Art. 81 BayBO 2007)

Dachform
Dacher sind mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukdrpers auszufiihren. Der First
muss parallel zur langeren Gebaudeseite laufen.

In Parzelle 16 sind folgende Dachformen/Dachneigungen zulassig:
Satteldach 20° - 34°

Pultdach 12° - 20°

Versetztes Pultdach 12° - 20°

Walmdach 12° - 20°

Flachdach 0° - 2°

In Parzelle 17 sind folgende Dachformen/Dachneigungen zulassig:
Flachdach 0° - 2°

Dachfarbe
Dachbeldge ausschlieBlich in Rot, Braun oder in Grautdnen. Begriinte Dacher sind
zugelassen.

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren
Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind in und an Dachflachen zugelassen.
Das Aufstandern dieser Anlagen ist nicht zuldssig.
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22| 29



2. ANDERUNG des Bebauungsplanes ,,Auf dem Schanzacker” der Stadt Cham, Landkreis Cham 2329

3 Einfriedungen
(Art. 81 BayBO 2007)

Entlang der ArbeitsamtstraBe und entlang der Goethestra3e sind Einfriedungen nicht
zulassig.

An seitlichen und riickwértigen Grundstlicksgrenzen sind Maschendrahtzaune und
Stabgitterzdune zuldssig, max. Hohe 1,35 m ab OK Geldnde. Im Bereich der Zaune sind
Zaunsockel unzulassig. Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 ¢cm
einzuhalten. Es sind ausschlieBlich Punktfundamente im Bereich der Saulen bzw.
Stutzen erlaubt.

4 Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser ist dem vorhandenen stadtischen Mischwasser-
kanalsystem zuzufihren.

5 Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser jeder Parzelle, das nicht im Baugebiet versickert
werden kann, ist zurlickzuhalten und gedrosselt dem Mischwasserkanal zuzufihren. Die
Bemessung der Regenriickhalteeinrichtung hat dabei nach dem Arbeitsblatt DWA-A
117 zu erfolgen. Der maximal zuldssige Drosselabfluss betragt 15 I/s x ha.

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 13.12.2017
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E HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Bodendenkmaler
Treten bei den Bauarbeiten Bodendenkmaler zugrunde, missen diese Funde
umgehend gemaB Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt) gemeldet
werden und weitere Vorgehensweise mit diesen Behdrden abgestimmt werden.

2 Untergrundverunreinigungen
Bei Auftreten von auffilligen Bodenverfarbungen, Untergrundverunreinigungen oder
Geriichen muss unverziiglich das Landratsamt Cham und das Wasserwirtschaftsamt
Regensburg informiert werden.

3 Schutz des Mutterbodens
Vor jeder BaumaBnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischen zu lagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrinen.

4 Zuganglichkeit der Normblatter, Vorschriften und Gesetze
Alle Gesetze, DIN-Normen, Arbeitsblatter und technische Vorschriften auf die die
Bebauungsplananderung in ihren planlichen und textlichen Festsetzungen verweist,
werden bei der Auslegung zur Einsicht bereitgehalten.

5 Larmschutz
Im Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung werden die Orientierungswerte nach
DIN 18005 durch die Emissionen der Verkehrslagen (Oberirdische Stellplatze,
Tiefgarage und Tiefgaragenzufahrt) sowohl am Tag als auch in der Nacht unterschritten.

6 Beleuchtung
Fir die AuBenbeleuchtung sollten zum Schutz der heimischen Insektenwelt
ausschlieBlich warmweiBe LED-Lampen verwendet werden.
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F VERFAHRENSVERMERKE - beschleunigtes Verfahren gem. § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB

1 Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 20.04.2017 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Auf dem Schanzacker” im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.09.2017 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2 Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 04.09.2017 wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.09.2017 bis einschlieBlich
16.10.2017 o&ffentlich ausgelegt.

3 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.09.2017 wurden die
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 12.09.2017 mit Fristsetzung bis 16.10.2017 beteiligt.

4 Aufgrund der bei der o6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen des
Landratsamtes Cham war der Bebauungsplanentwurf gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
nochmals zu Uberarbeiten.

Der Stadtrat Cham hat daraufhin in seiner Sitzung vom 16.11.2017 den Uberarbeiteten
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf dem Schanzacker” erneut gebilligt
und den Beschluss Gber die nochmalige 6ffentliche Auslegung gefasst.

Stellungnahmen konnten nur zu den vorgenannten geanderten Teilen vorgebracht
werden. Die Auslegungsfrist wurde auf zwei Wochen verkdirzt (§ 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Die erneute 6ffentliche Auslegung zu dem neuen Entwurf der Bebauungsplananderung
in der Fassung vom 16.11.2017 hat in der Zeit von 27.11.2017 bis einschlieBlich
11.12.2017 stattgefunden.

Zugleich wurden mit Schreiben vom 17.11.2017 mit Fristsetzung bis 11.12.2017 das
WWA Regensburg und das Landratsamt Cham beteiligt.

5 Die Stadt Cham hat mit Beschluss des Stadtrates vom 13.12.2017 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Auf dem Schanzacker” gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 13.12.2017 als Satzung beschlossen.

Cham, den 14.12.2017

%arin Buche‘r’, Erste Blrgermeisterin (Siegel)
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6 Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanénderung wurde am 15.12.2017 gemaB §
10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf dem Schanzacker” mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Stadt Cham zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf dem Schanzacker” ist damit rechtswirksam. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214 und
215 BauGB ist hingewiesen worden.

Cham, den 20.12.2017

ﬁarin Buche?: Erste Blrgermeisterin (Siegel)

Unterschrift Entwurfsverfasser:
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G  UBERSICHTSLAGEPLAN

Abb. 10: Ubersichtslageplan mit Héhenlinien im 5m-Raster M 1:5000
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H ZEICHNERISCHE DARSTELLUNG BEST. BEBAUUNGSPLAN

Abb. 11: Darstellung des Anderungsbereiches M 1:1000
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I ZEICHNERISCHE DARSTELLUNG GEA. BEBAUUNGSPLAN
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Abb. 12: gednderte Bebauungsplandarstellung M 1:1000
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