Stadt Cham, Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet ,Katzbacher Hang*

Satzung

Aufgrund von § 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
30.06.2017 (BGBI. | S. 2193), der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleit-
pléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV), in der Fassung
vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung
vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom
24.07.2015 (GVBI. S. 296) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in
der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Art.
17a Abs. 2 des Gesetzes am 13.12.2016 (GVBI. S. 335), erlasst die Stadt Cham den Bebau-
ungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,,Katzbacher Hang“ als Satzung.

§1
Réumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 27.07.2017 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1009 und 1004 (TF) der Gemarkung Cham, Stadt Cham.

§2
Bestandteile der Satzung
1. Verfahrensvermerke
2. Planzeichnung und Legende
3. Textliche Festsetzungen
4. Textliche Hinweise und Empfehlungen
5. Begriindung
6. Anlagen

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ftritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Cham, den 07.08.2017

Erste Burgermeisterin Karin Bucher
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Stadt Cham, Aufstellung des Bebauungsplanes firr das Allgemeine Wohngebiet ,Katzbacher Hang*

1 Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 19.01.2017 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes fur das Gebiet ,Katzbacher Hang" gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Nach In-
krafttreten der Novellierung des BauGB wurde in der Stadtratssitzung vom 23.05.2017 be-
schlossen, das Bebauungsplanverfahren nunmehr im beschleunigten Verfahren nach § 13b
i.V.m. § 13a BauGB durchzufithren. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.06.2017 orts-
Ublich bekannt gemacht.

2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger éffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 23.05.2017 wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.06.2017 bis einschlieRlich 17.07.2017 &ffent-
lich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 08.06.2017 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.05.2017 wurden die Behér-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaRk § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 07.06.2017 mit Fristsetzung bis 10.07.2017 beteiligt.

3. Satzungsbeschluss

Die Stadt Cham hat mit Beschluss des Stadtrates vom 27.07.2017 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes fiir das Gebiet ,Katzbacher Hang" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fas-
sung vom 27.07.2017 als Satzung beschlossen.

Stadt Cham, den 28.07.2017

Erste Burgermeisterin Karin Bucher

5. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 05.08.2017 gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Aufstellung des Bebauungsplans ge-
méak § 13 a BauGB erfolgte ohne Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

Der Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Katzbacher Hang" mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan fur das
Gebiet ,Katzbacher Hang" ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechisfoigen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist hinge-
wiesen worden.

Stadt Cham, den 07.08.2017

Erste Biurgermeisterin Karin Bucher
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Stadt Cham, Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Aligemeine Wohngebiet ,Katzbacher Hang"

3 Textliche Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Baufldchen werden als Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1990 mit drei Teilfla-
chen festgesetzt.

In den Teilflachen sind die zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO 1990 zuldssig.
Nicht zul&ssig sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO 1990.

Raume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO 1990 sind zuléssig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
3.2.1 Grundflachenzahl (§ 23 BauNVO 1990 i.V.m. § 19 BauNVO 1990)

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maRRgebend,
die im Bauland und hinter der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.

Folgende Abweichungen sind hierbei zuldssiq:

Es ist eine Uberschreitung der GRZ auf max. 0,8 durch die Tiefgarage und Verkehrsflachen
zuldssig, sofern diese eine Mindestsubstratschichtiiberdeckung von 0,50 m aufweist.

3.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO 1990)

Als Hochstmal werden im WA1 und WA2 vier Vollgeschosse (IV) mit einem Untergeschoss,
im WA3 ein Vollgeschoss fir die Hauptgeb&dude festgesetzt.

Das Untergeschoss ist gem. § 12 Abs. 4 BauNVO 1990 ausschlielllich als Garagengeschoss
(Tiefgarage) mit zugehoérigen Nebeneinrichtungen (Technik- und Kellerrdume) zuldssig.
Wohnnutzungen und Aufenthaltsrdume sind hier ausgeschlossen.

Es gelten die Regelungen der BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 7.

Fir Nebenanlagen ist max. ein Vollgeschoss zuléssig.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO 1990)

Im WA1 und WA2 sind nur Einzelh&duser als Hauptgebaude in abweichender Bauweise gem.
§ 22 Abs. 4 BauNVO 1990 zulassig.

Im WAS3 sind nur Einzelgebaude als Hauptgebdude in offener Bauweise gem. § 22 Abs. 1
BauNVO 1990 zulassig.

Die Einzelhduser sind bis zu einer Gesamtlange von max. 80 m zulassig.

3.4 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO 1990 sind auch auerhalb der

festgesetzten Gberbaubaren Flachen als Holzlegen oder Gerateschuppen, Gewéchs- oder
Gartenhauser, Terrassen, Treppenanlagen, Hauszugénge und Zuwegungen, Fluchtwege,
Mullbehélter und deren Einhausungen, Fahrradstander, Einfriedungen usw. zul&ssig.

3.5 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die interne ErschlieBungsstrale wird als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung mit
der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
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Stadt Cham, Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Allgemeine Wohngebiet ,Katzbacher Hang*

Daneben wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
FuBweg festgesetzt.

3.6 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die festgesetzte Flache wird mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager belastet.

Der Ver- und Entsorgungstrager erhalt fur diese Flache das Recht zur Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen, Schachten etc. sowie das fiur die ordnungsgeméafie Unterhaltung erfor-
derliche Betretungs- und Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung ist unzuléssig.

3.7 Flachen fiir Nebenanlagen - Tiefgarage (TG) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Die Anlage einer Tiefgarage ist nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flache zuldssig.

Die Tiefgarage ist als Untergeschoss auszubilden.

Sofern die Tiefgarage nicht mit Hauptgebauden tberbaut ist, muss diese eine Mindestsub-
stratschichtiiberdeckung von 0,50 m aufweisen ocder mit einem Flachdach ausgefiihrt wer-
den.

3.8 Flédchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Versorgungsflache sind die Errichtung von Anlagen zur Behand-
lung und Beseitigung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Form eines Regenriick-
haltebeckens zuldssig.

3.9 Fihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuléssig.

3.10 Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4
BauGB)

In der Planzeichnung ist eine besondere Anlage zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes als Larmschutzwand festgesetzt. Die Larm-
schutzwand muss eine Héhe von mindestens 1,5 m Uber der Oberkante der Dachhaut der
Tiefgarage aufweisen. Die Oberkante der Larmschutzwand wird mit mindestens 385,35 m
I.NN festgesetzt.

Die im Plan orange gekennzeichneten Fassadenseiten Nordwest, Nordost und Sudost der
Baukérper A1-3 und B1-3 Stockwerke EG bis 3. OG sind nach DIN 4109 dem
Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedrftige Rdume befinden, wird
fur diese Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der AuBenbauteile erf. R'w,res
gemal nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich | erf. R'w,res

1l 35dB
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Die im Plan gelb gekennzeichnete Fassadenseite Sudwest der Baukérper A1-3 und B1-3 und
hier EG und 1. OG sind nach der DIN 4109 dem Larmpegelbereich | zuzuordnen. Sofern sich
dahinter schutzbediirftige Raume befinden, wird fur diese Fassaden das erforderliche
Gesamtschalldamm-MaRR der AuRenbauteile erf. R'w,res gemaR nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Larmpegelbereich | erf. R'w,res
| 30dB

Die im Plan gelb gekennzeichnete Fassadenseite Stidwest der Baukérper A1-3 und B1-3 2.
OG sowie 1. OG Gebdude A1 Wohnung 1 und Gebdude B3 Wohnung 4 sind nach der DIN
4109 dem Larmpegelbereich Ill zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedurftige Rdume
befinden, wird fir diese Fassaden das erforderliche Gesamtschalldamm-MaR der
AuBenbauteile erf. R'w,res gemaf nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich | erf. R'w,res
Il 35dB

Die im Plan gelb gekennzeichnete Fassadenseite Stidwest der Baukérper A1-3 und B1-3 3.
OG (Fassadenfenster) sind nach der DIN 4109 dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Sofern
sich dahinter schutzbedirftige R&ume befinden, wird fur diese Fassaden das erforderliche
Gesamtschallddmm-MaR der AuBenbauteile erf. R'w,res gemaR nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Larmpegelbereich | erf. Rw,res
v 40 dB

Die im Plan gelb gekennzeichnete Fassadenseite Stidwest der Baukérper A1-3 und B1-3 und
hier die rickversetzten Fenster- und Terrassentiirbereiche sind nach der DIN 4109 dem
Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige Raume befinden, wird
fur diese Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der AuRenbauteile erf. R'w,res
gemdaR nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich | erf. R'w,res
Il 30 dB

Fur das Dach gilt dasselbe Gesamtschalldamm-Maf wie firr die meistbelastete Fassade.

Das erforderliche SchallddmmmaR von Fenstern fur die schutzbedurftigen Fassadenseiten ist
entsprechend Tabelle 7 und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fur die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen wird fir den gesamten Geltungsbe-
reich festgesetzt.
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3.11 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Hoéhenlage baulicher
Anlagen:

Folgende Héhenlagen der EFOK (ErdgeschossfertigfuBbodenober-
kante) der Hauptgebaude werden mithilfe von Héhenpunkten in
m {.NN festgesetzt:

HP1: 382.00

HP2: 382.00

HP3: 383.50

HP4: 383.50
Deren Lage ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die festgesetzten H&hen dirfen um max. 0,30 m tiber-funterschrit-
ten werden.

Héhe baulicher An-

Im WA1 wird die Firsthéhe mit maximal 397,5 m 0.NN festgesetzt,

| lagen: im WA2 mit 399 m .NN.
Abstandsflachen: Die Abstandsflachen richten sich nach dem neu hergestellten Ge-
l&nde. Der Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kommt nicht zur Anwendung.
Décher: Fir Hauptgebdude werden als zuldssige Dachformen Sattel- und

Walmdacher mit einer Dachneigung von 12° - 40° festgesetzt.
Dachgauben oder -anbauten sind unzulassig.

Das Dach der Tiefgarage ist als Flachdach auszufiihren.

Déacher von Garagen und Nebengebauden kénnen abweichend vom
Hauptgebaude ausgefiihrt werden.

Es ist eine Blendwirkung von Dachmaterialien auf die angrenzenden
Verkehrsflichen der Bahntrasse im Siidwesten sowie die Katzba-
cher Stralle im Nordosten zu vermeiden.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
sind ausschlieBlich auf den Dachflachen der Hauptgebaude und den
Wandflachen der Larmschutzwand zulassig.

Sofern die Anlagen auf Déchern hergestellt werden, sind diese aus-
schlieBlich dachneigungsgleich in oder auf der Dachflache aufgela-
gert auszufihren.

Es ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsfldchen der
Bahntrasse im Siidwesten sowie die Katzbacher Stralle im Nordos-
ten zu vermeiden.

Fassaden:

Es ist eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien auf die angren-
zenden Verkehrsflichen der Bahntrasse im Sidwesten sowie die
Katzbacher StraRe im Nordosten zu vermeiden.

Zaune/
Einfriedungen:

Zulassig sind Einfriedungen als Zaune oder Hecken mit einer Héhe
von max. 2,00 m iiber dem neu hergestellten Gelande.

Zulassig sind verzinkte Materialien aus Stahl.

Sockel sind nicht zulassig. Der Abstand von Zaununterkante zum Bo-
den muss mindestens 15 cm betragen.

Das Grundstick ist entlang der stidwestlichen Grundstiicksgrenze
hin zu den angrenzenden Bahnanlagen einzuzdunen.

Aufschittungen und
Abgrabungen:

Die bestehenden Geléandehthen sind in einem Abstand von mind.
1,00 m zur Grenze des Geltungsbereiches exakt einzuhalten.
Hiervon ausgenommen sind die Ein- und Ausfahrtsbereiche auf die
Katzbacher Stralle.

Stellpldtze und Ga-
ragen:

Die Anzahl und Gestaltung der Stellplitze richtet sich nach der Ga-
ragen- und Stellplatzsatzung (GaStS) der Stadt Cham vom
23.12.2005.

Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Belagen her-
zustellen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max.
1,0 m? Flache zulassig.

Entwurf vom: 23.05.2017
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Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnen sind unzulassig.
Es ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen der
Bahntrasse im Slidwesten sowie die Katzbacher Stralle im Nordos-
ten zu vermeiden.

Beleuchtung Es sind ausschlieRlich insektenunschédliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weie LEDs) zulassig.
Flutlichtanlagen sind unzuldssig.

3.12 Griinordnerische Festsetzungen

3.12.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind geman § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
MaR zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

Verkehrsflachen, Stellplatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf de-
nen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Gefahr von Ver-
schmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Festgesetzt
werden wasserdurchldssige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchlassigkeit.

Die private Erschliefungsstralle ist so auszubilden, dass das Niederschlagswasser den &f-
fentlichen Flachen nicht zugefiihrt werden kann.

3.12.2 Grunflachenanteil / Mindestbegriinung

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.

Je angefangenen 800 m? Grundstiicksflache ist unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzab-
standes mindestens ein Laubbaum der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Die Baumstandorte sind
frei wahlbar.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und zichterisch veranderten Nadelge-
I’é?tl)ze mit gelben oder blauen Nadeln sowie Nadelgehdlze in Schnitthecken mit Ausnahme der
3.12.3 Spielplatz

Innerhalb der privaten Griinfléche ist die Anlage eines Spielplatzes zulassig.

Die in der Planzeichnung dargestellte Lage des Spielplatzes gilt als Vorschlag.

Der Spielplatz ist gemaR den festgesetzten Grtlichen Bauvorschriften einzuzaunen.

3.12.4 Anpflanzung von Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang der Katzbacher Strale wird unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes die
Anpflanzung von Strauchern festgesetzt.

Die in der Planzeichnung dargestellte Lage der Strauchpflanzungen gilt als Vorschlag.

Die Straucher sind in Gruppen mit mindestens einreihigen Strauchpflanzungen mit heimischen
Geholzen gemaR Pflanzenliste 2 zu pflanzen.
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Der Abstand der einzelnen Pflanzen zueinander betragt 1,00 m, der Abstand der Gruppen
zueinander betragt mind. 3,00 m. Es sind mindestens 3, héchstens jedoch 7 verschiedene
Arten zu verwenden.

Im dstlichen Geltungsbereich wird unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes die An-
pflanzung einer geschlossenen Hecke festgesetzt.

Die in der Planzeichnung dargestellte Lage der Heckenpflanzung ist verbindlich.

Die Heckenpflanzung ist mit mindestens zweireihigen Strauchpflanzungen mit heimischen Ge-
hélzen geman Pflanzenliste 2 anzulegen.

Der Abstand der einzelnen Pflanzen betragt 1,00 m. Es sind mindestens 3, héchstens jedoch

7 verschiedene Arten zu verwenden.

3.12.5 Pflanzlisten

Fur die Pflanzungen sind ausschlieRlich folgende Gehdélzarten zuléssig:

Liste 1 Bdume

Mindestpflanzqualitat:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16cm Stammumfang,

Obsthaum als Halb- oder Hochstamm

- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150cm Hdhe

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gewsdhnliche Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Liste 2 Straucher

Mindestpflanzqualitat:

Obstgeholze aller Art

- Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Hohe

Corylus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Euonymus europaeus

Pfaffenhiitchen

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche
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Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus carthartica Kreuzdorn

Rosa pendulina Alpen-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Sambucus racemosa Trauben-Holunder

3.12.6 Sonstige grunordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Aufwuchs
der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Sie sind und ihrem natirlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die Bepflanzungsmafnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Geb&udenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufithren.

Ausgefallene Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.
In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.
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4 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Mullentsorgung

Die Bauflachen kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren
werden.

Die private Verkehrsflache (Stichstrae) verfigt Uiber eine ausrei-
chende Breite mit Wendemdglichkeit am Ende.

Altlasten

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Cham und Sichtung des
Altlastenkatasters sind derzeit im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes keine Altlasten, Altlastenverdachtsflaichen sowie Schadens-
féalle mit wassergefdhrdenden Stoffen bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen dennoch Ver-
dachtsflachen oder Auffélligkeiten beziiglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zusténdige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrage / Héhen-
entwicklung

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fihren, das natiirliche
und das hergestellte Geldnde in m (i.NN stets genau darzustellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige MaB zu beschrénken.

Brandschutz

Die private Verkehrsfliche muss nach den giltigen Vorschriften zum
Zeitpunkt des Baues errichtet werden und ganzjahrlich fir Feuer-
wehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein.
Im Winter sind die StralRen von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann friihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise kostengiinstig
dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben zu retten.
Es wird empfohlen, gemaf den gesetzlichen Bestimmungen die Ge-
b&ude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird da-
rauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und
dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es
sinnvoll, die Anlagen nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang
zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brand-
bekdmpfung zu erméglichen. '

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt
nach dem Merkblatt Nr. 1.8-56 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes
fur Wasserwirtschaft und nach den technischen Regeln des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
biatter W 331, W 400 und W 405 bei 1.600 i/min.

Die Stadtwerke Cham sind in der Lage, 96 m*/h Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden zu liefern.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander er-
richtet werden. Hydrantenstandorte sollten eine maximale Entfer-
nung von 75 m zu den Strallenfronten von Geb&uden aufweisen. Der
Hydrantenplan ist mit der &rtlichen Feuerwehr abzustimmen. Die An-
ordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parken-
den Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter missen diese
von Schnee und Eis frei sein.
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Denkmalschutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege liegen weder innerhalb des
Geltungsbereiches noch im naheren Umfeld Boden- und Baudenk-
maler vor.

Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die ge-
setzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwiesen.

Erschliefung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch einen Anschluss an
die Katzbacher Straf3e im Nordosten.

Der Anschluss ist aus Verkehrssicherheitsgrinden (Sichtverhalt-
nisse) entsprechend den Vaorgaben der RASt 06 auszubauen.

Als wasserdurchlassige Belage werden z.B. Schotterrasen, wasser-
gebundene Decken, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies-/
Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster empfohlen.

Fassadengestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und grof3en Fensterflachen
sind Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln zu treffen.

Hierbei wird auf die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermei-
den" des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz verwiesen.

Hang- und Schichten-
wasser

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunderkun-
dung durchgefilhrt. Daraus ging hervor, dass kein Grundwasser an-
steht.

Das Planungsgebiet ist stark von Osten nach Westen geneigt. Auf-
grund der Topografie ist mit wild abflielendem Hang- sowie Schich-
tenwasser zu rechnen.

Unter Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei ge-
frorenem Boden) kann es zu Oberflichenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachen-
planung sollten derartige Risiken beriicksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion unzuldssig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhan-
denen Wasserwegsamkeiten durch geeignete MafRnahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfiillung von Arbeitsrdumen
mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das natrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verédndert
werden, dass belastigende Nachteile fur andere Grundstiicke/Dritte
entstehen (§ 37 WHG).

Immissionen

Verkehr

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm
der im Nordosten angrenzenden Katzbacher Strale sowie der Bahn-
linie Schwandorf — Furth im Wald im Stidwesten ein.

Zum Schutz der im Geltungsbereich zuldssigen Wohnnutzungen
werden auf Grundlage einer Schalltechnischen Untersuchung (siehe
Anlage) aktive und passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.

Die notwendigen Larmschutzmafinahmen hat der Bauwerber auf ei-
gene Kosten herzustellen. Kostenanspriiche kénnen nicht an den
Strallenbaulasttrager und die Deutsche Bahn AG gestellt werden.
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Im  Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der
Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile nach
DIN 4109 vom Bauherren nachzuweisen.

Die in den Festsetzungen formulierten Schallddmmmale sind
Mindestanforderungen. Héhere Schalldammmale der
Auflenbauteile sind empfehlenswert, um auch zukinftig erhéhten
Anforderungen an die Larmvorsorge zu gewahrleisten.

Auf Grundlage einer Erschiitterungsmessung (siehe Anlage) sind
durch den Bahnverkehr der angrenzenden Bahnlinie Schwandorf —
Furth i.Wald keine negativen Beeintrachtigungen fir die geplanten
Wohngebdude und deren Nutzung zu erwarten.

Gewerbe

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen der bestehenden ge-
werblichen Nutzungen im Umfeld (Mischgebiet im Sidosten, Lager-
platz im Nordwesten) ein.

Landwirtschaft

Die sudwestlich des Geltungsbereiches liegenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit folgenden
zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachti-
gungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille
sowie beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener
Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen
auf den Nutzflaichen und durch den Fuhrwerksverkehr der land-
wirtschaftlichen Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemaéfe und ortsibli-
che Bewirtschaftung ihrer Flachen zugesichert. Es ist dafir Sorge zu
tragen, dass landwirtschaftliche Nutzflichen nicht beeintrachtigt
werden.

Niederschlagswas-
ser(entsorgung)

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist auf dem eigenen Grundstiick durch geeignete
Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Uber Regenrlickhaltebecken oder -
mulden, Zisternen) zurtickzuhalten und zu verdunsten sowie gedros-
selt mit einem Notiiberlauf an den bestehenden Graben entlang der
Bahntrasse Richtung Nordwesten und in den Vorfluter des Flusses
Regen zu leiten. Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur
Grauwassernutzung auf den privaten Fiachen verwendet werden.
Auf die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung fir die Stadt-
werke Cham GmbH wird verwiesen.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde eine Baugrunderkun-
dung durchgefihrt. Daraus ging hervor, dass eine Versickerung in-
nerhalb der Bau- und privaten Grinflachen aufgrund der bestehen-
den Untergrundbodenbeschaffenheit nicht méglich ist.

Es sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die dazu bekannt gemachten ,Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
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Grundwasser® (TRENGW) sowie die ,Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewésser* (TRENOG) in der jeweils giiltigen Fassung
sind zu beachten.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser o-
der ein oberirdisches Gewdésser ist frilhzeitig eine wasserrechtliche
Erlaubnis im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens beim zu-
standigen Landratsamt einzuholen.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vor-
kehrungen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauer-
werks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschldge wird emp-
fohlen, die Unterkante von Geb&udeéffnungen (wie Eingédnge, Kel-
lerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand iber die umgebende
Gelédnde- bzw. Strallenoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser
nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fir
Bauwerksabdichtungen ist zu bericksichtigen.

Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser muss auch wah-
rend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden
oder 6ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen. Auf den Pra-
xisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Regenwas-
serversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwasser(entsor-
gung)

Das Schmutzwasser der Bauflachen wird in den anstehenden &ffent-
lichen Mischwasserkanal (Abwasserversorgung der Stadt Cham) im
Sidosten des Geltungsbereiches eingeleitet. Dieser ist ausreichend
dimensioniert. Private Hebeanlagen sind nicht notwendig.

Das Schmutzwasser wird zur stadtischen Kldranlage in der Heinrich-
Muller-Str. 9 der Stadt geleitet.

Sichtdreiecke

Aus Griinden der éffentlichen Sicherheit und Ordnung des Verkehrs
ist darauf zu achten, dass der Bereich der nachrichtlich dargestellten
Sichtdreiecke von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 BauNVO 1990, Stellplatzen, jeglicher (verfahrensfreier) Bebau-
ung und Bepflanzung Gber 0,80 m Hoéhe Uber der Fahrbahnober-
kante freizuhalten ist. Gleiches gilt fur Walle, Sichtschutzzaune und
Einfriedungen aller Art, wie Stapel, Haufen u.&., sowie mit dem
Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande.

Baume dirfen in diesem Bereich nur als Hochstamme mit einem Ast-
ansatz uiber 2,50 m Héhe gepflanzt bzw. missen bis zu einer Hohe
von mindestens 2,50 m Uber Fahrbahnoberkante ausgeastet wer-
den. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.

Strom(versorgung)

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspan-
nungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in
Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Griinstreifen ohne Baumbe-
stand mdéglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und Erschlie-
Rungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen
Trasse verlegt werden kénnen.
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Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Bau-
gebietes ist das zusténdige Versorgungsunternehmen frihzeitig zu
verstédndigen und die geplanten Baumalnahmen mit ihm abzustim-
men und zu koordinieren. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermei-
den, missen die Kabeltrassen értlich genau bestimmt und die erfor-
derlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Ab-
stand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager
geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur
um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern
auch um zu befurchtende Spéatfolgen durch Baume bzw. Baumwur-
zeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von un-
terirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammen-
wirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von Strduchern im
Bereich von Erdkabeln sind nach Méglichkeit ebenfalls zu vermei-
den. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit
die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten
hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Gberprift werden
kann. Das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fur Strallen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige Stralienbeleuchtungsmasten
und Kabelverteilerschéchte auf Privatgrund zu dulden. Die giiltigen
Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgeftihrten VDE-Bestimmungen sind einzu-
halten. Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versorgungs-
leitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB
wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu beriicksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschdpfen von techni-
schen Einrichtungen.

c. Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
bspw. Warmepumpen und Solaranlagen fiir die Brauchwasserbe-
reitung.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung
des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinier-
ten ErschlieBung durchgefihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzel-
lierung und InnenerschlielRung des Bereiches soll der Grundstiicks-
eigentlmer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieRungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kiinftigen Strallen und Wege mdglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager eingerdumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
TiefbaumaRnahmen fiir Stralenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekom-
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munikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstim-
mung der Bauweise und fur eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit
Stralenbau- bzw. ErschlieBungsmalRnahmen der anderen Ver-
sorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr recht-
zeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Ver-
bindung setzt.

Trinkwasser(versor-
gung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen
der Stadtwerke Cham GmbH in der Katzbacher Stralle angeschlos-
sen werden.

Wassergefahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger,
Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 19 g WHG
bzw. Art. 37 BayWG zu beriicksichtigen. Auf die notwendigen Ver-
fahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Im-
missionsschutzrecht wird hingewiesen.
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