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RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN M 1:1000

|. FESTSETZUNG DUCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet fir grofflachige

Satz 2 BauNYO 1990

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 bis 23 BauNVO 1990)

EEmEmameE  Bougrenze

a abweichende Bauweise

3. Verkehrsfldchen
69 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straflenbegrenzungslinie

Straflenverkehrsfldchen

Verkehrsfléchen besonderer
Zweckbestimmung

Posbbadlimamng Rumbelisidis
G Zweckbestimmung: Gehweg
S AR A Rodweg
yomase ¥ Einfahribereich

10.1 Bemassung in Metern (Beispiel)
= G |

151 I Parkflachen/Stellpldtze

" Sichtdreieck mit Angabe
Scherkellénge in Meter

4. Grinflachen
69 Abs. 1 Nr. 15 BauGH)

private Grinfléche

- sffentliche Grinfléche
®

Zweckbestimmung: Strassenbegleitgrin

Zweckbestimmung: Stellplatzeingrinung

neu zu pflanzender Baum

Einzelhandesbetriebe nach §11 Abs. 3

5. Wasserfldchen und Fléchen fir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

- Umgrenzung von Flachen for die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

6. Sonstige Planzeichen

Crerze des
Anderungsbereichs

FD Flachdach
SD Satteldach

—e—o—o—o—  Abhgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen

Nutzungsschablone

Bauliche Nutzung

Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

Grenze des radumlichen Geltungsbereichs
des rechtskrdaftigen Bebauungsplans

Grundflachenzahl | Geschossfldchenzahl
CRZ max. zuldssig | GFZ max. zuldssig

Dachform Bauweise
Dachnei max. zuldssige
bk Wandhéhe

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Bestehende Gebdude
X »‘ Abzubrechendes Gebdude

L 2586 Flursticksgrenzen mit
~—  Flursticknummer (Beispiel)

NI G festgesetztes
NN Grenze festges
a&\\o\‘b\;\\o Uberschwemmungsgebiet

Uberschwemmungsgebiet

ewsewme HIR 100

Uberschwemmungsgebiet

sseowees USG 2002

Hahenlinie mit Héhenangabe
(Beispiel)
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Il. TEXTLICHE FESTSETZUIGEI

Die textlichen Festsetzungen des verbindlichen Bebauungsplanes “Janahof-West” in der
Fassung vom 22.08.1968, rechtskraftig seit dem 11.07.1969 sind weiterhin verbindlich
und zu beachten zusatzlich die 1. bis 4. Anderung des Bebauungsplans.

Abweichend von den Bebauungsvorschriften des verbindlichen Bebauungsplanes wird for

den Anderungsbereich folgendes festgesetzt.
Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990.

1. Art der bavlichen | lutzung

1.1 For den Anderungsbereich wird ein Sondergebiet fur groBflachige
Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 1990 festgesetzt.

1.2 Im Sondergebiet sind folgende Nutzungen zuldssig:
Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit folgendem Sortiment und dafir maximal

zulassige Verkaufsflachen:

e Lebensmittel- und Getrankemarkt max. 1.600 m?2

e Elektromarkt max. 1.500 m2, davon

- Weifle Ware max. 650 m?

- Braune Ware max. 850 m?

. 6.425 m2, davon

® Bau- und Gartenmarkt max
- Baumarkt nicht zentrumsrelevantes Kernsortiment max. 4.010 m?
- Baumarkt zentrumsrelevantes Randsortiment max. 1.065 m?
- Gartenmarkt nicht zentrumsrelevantes Kernsortiment max. 975 m?
- Gartenmarkt zentrumsrelevantes Randsortiment max. 375 m?

(Hinweis: Bezogen auf die Gesamtflache werden uberdachte Freifléachen/
Kaltflachen zu 50% und nicht berdachte Freiflachen zu 25 % gerechnet!)

2.  MaB der bavlichen I lutzung

2.1 Das MaB der zulassigen baulichen Nutzung im Sondergebiet ergibt sich aus der in
der Planzeichnung eingetragenen Grundflachen- (GRZ) und Geschossfléchenzahl
(GFZ) sowie aus den Festsetzungen Uber die maximale zuldssige Wandhéhe der

baulichen Anlage.

2.2  Die Héhenbeschréankungen gelten nicht fur technische Dachautbauten von
untergeordneter Bedeutung wie Kamine , Liuftungsanlagen sowie bei Belichtungen

und freistehende Kamine.

3. Bavweise und Abstandsfléichen

3.1  Es wird eine ,abweichende Bauweise” festgesetzt gemafl § 22 Abs. 4 BauNVO,
wie ,offene Bauweise”, jedoch sind Baukérperléingen bis 180 m zugelassen.

3.2  For das Sondergebiet sind Abstandsflachen geringerer Tiefe nach Art. 6 Abs. 7
BayBO zulassig. Die Tiefe der Abstandsfléchen betragt 0,40 H, jedoch

mindestens 3 m.

4. Hoehenlage der Baugrundstiicke und der baulichen Anlagen

4.1  Béschungen an den Grundstiicksgrenzen sind bis max. 1,00 m Hohe gegeniber
dem natirlichen anstehenden Gelénde des Nachbargrundstiickes zuldssig.

4.2  Gelandeaufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1 m Hohe,
gemessen ab héchstem Punkt der Aufschittung bzw. Abgrabung zuléassig.

4.3 Stotzmauern bis max. 1.00 m Héhe sind zuléssig. Stitzmavern sind in einem
Abstand von 1,00 m zu angrenzenden Grundsticksgrenzen zu errichten und
mittels geeigneter heimischen Strauchern und auch Kletterpflanzen als

Vorpflanzung zu begrinen.

4.4 Die max. zulassige Wandhéhe baulicher Anlagen wird geméf Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO festgesetzt.

4.5  Das maximal in Summe zulassige Maf3 fir Geléndeverénderungen wird auf
1,50 m ab Geléandeoberflache beschrénkt.

5. Ilicht uberbaubare Grundsticksfléchen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauVNO sind zuléssig.

6. Gestaltung der baulichen Anlagen

6.1 Im Anderungsbereich sind Fassadenbekleidungen aus Metall (z.B.
pulverbeschichtete Aluminiumpaneele) sowie Putz-, Porenbeton- und

Sichtbetonoberfléchen zuléassig.

6.2  Im Sondergebiet sind Flachdécher und Satteldacher zulassig.
Dachdeckungen aus Profilblech und Glas auf Satteldéchern und Dachbahnen

aus Bitumen oder Kunststoff auf Flachdéachern sind zuléssig.

6.3  Vordacher sind zulassig bis max. 6 m Tiefe ab Fassadenauflenkante.

7. Stellpléatze

7.1 Die Stellplétze sind aus versickerungsfiéhigem Material (z.B. Rasenfugensteine)

herzustellen.

7.2 Fahrbahnen und Anlieferbereiche sind asphaltiert oder betoniert zu befestigen.

7.3 Im Sondergebiet ist beim Stellplatznachweis von folgendem Schlissel auszugehen:

- Bau- und Gartenmarkt 1 Stellplatz je 35 m? Nettoverkaufstlache
- Elektrofachmarkt 1 Stellplatz je 35 m? Nettoverkaufsfléache
- Lebensmittel-, Getrénkemarkt 1 Stellplatz je 15 m? Nettoverkaufsfléche

7.4  Bei der Anlegung von Stellplatzen ist ein Abstand von 1,0 m von der
Grundstiicksgrenze wo erforderlich und méglich einzuhalten. Ausgenommen
davon sind die Stellplétze entlang der siidlichen Grundsticksgrenze.

Die Flache ist zu begriinen, zu bepflanzen und gértnerisch zu unterhalten.

8. Einfriedung

8.1  Einfriedungen sind zuldssig mit durchsichtigem, max. 2.00 m hohem
Maschendraht- bzw. Stahlgitterzaun ohne Sockel.

8.2  Soweit eine Einfriedung von Uberdachten und nicht tberdachten Freilagerfléchen
und Anlieferungsbereichen erfolgt, ist sie mit durchsichtigem Stahlgitterzaun bis

4 m Héhe zulassig.
8.3  Zauntore als Schiebetore sind zuldssig.

8.4  Einfriedungen sind zwischen bebauten und bebaubaren Grundstiicken direkt an
der Grundsticksgrenze zu errichten. Gegeniber Stralenbegrenzungslinien,
Begrenzung von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind
Einfriedungen 1 m nach hinten versetzt zu errichten und mit einer Vorzupflanzung

zu versehen.

9. Werbeanlagen

9.1 Im Sondergebiet sind Werbeanlagen zuléssig, unterhalb der Attika und der

Traufe des Gebdudes, an dem diese angebracht werden.

9.2 Je Verkaufs- bzw. Nutzungseinheit sind Werbeflachen je zugehoriger

Ansichtsflache zulassig:

- Bau- und Gartenmarkt bis max. 150 m2 Werbeflache

- Elektro-Fachmarkt bis max. 100 m2 Werbeflache
- Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt bis max. 35 m? Werbeflache

Fur die dem Vogelschutzgebiet zugewandten Ansichtsflachen wird der Anteil

an Lichtreklamen auf 30 % der dort zulassigen Werbeflachen festgesetzt.

9.3 Im Sondergebiet sind fir den Baumark max. 5, und fir den Elektromarkt sowie

den Supermarkt max. 3 Fahnenmasten mit einer maximalen Hohe von je 8 m

zulassig.

9.4 Entlang der Werner-von-Siemens-Straie und der Hans-Eder-Stralle ist je eine

freistehende Groflwerbetafel mit max. 8 m Hohe zuldssig.
Der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze wird auf 3 m festgesetzt.

9.5 Ein freistehender Werbeturm ist bis max. 12,5 m Héhe und bis max. 25 m?2
Grundflache zulassig. Der Mindestabstand der Werbeanlage zur

Grundsticksgrenze wird auf 3 m festgesetzt.

9.6 Bei Werbeanlagen sind grelle Farben, Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht unzuldssig.

10. Beleuchtung

10.1 Fur die AuBlenbeleuchtung sind insektenvertragliche Lampen zu verwenden.

10.2  Auflenleuchten sind grundsétzlich so zu wiihlen, dass eine Lichtabstrahlung nach

oben nicht stattfindet (Vogelschutzgebiet).

11. Uberschwemmungsgebiet und Hochwasserschutz

11.1 Rickhalteraum
Durch die im Uberschwemmungsgebiet festgesetzten iberbaubaren Flachen

wird Riickhalteraum verbraucht. Der Verlust an verloren gehendem
Rickhalteraum ist im Einzelfall nachzuweisen und auszugleichen. Der Ausgleich
kann grundsétzlich durch geeignete Abgrabungen erfolgen. Soweit dies nicht im
Plangebiet selbst erfolgt, ist das dstlich des Plangebiets gelegen Grundstick
Flur-Nr. 1527 der Gemarkung Cham nach Angaben des WWA Regensburg fur
entsprechende Abgrabungen geeignet. Auf diesem Grundstick ist durch
dingliche Sicherung zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Cham oder der Stadt Cham die Zurverfigungstellung von
Retentionsraum zu gewdhrleisten. Der Nachweis Uber den erforderlichen

Ausgleich ist jeweils im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren

11.2  Hochwasserangepasste Bauweise
Die Hochwassersicherheit der geplanten Gebdude soll unter Beriicksichtigung de:

Wasserspiegellagen bei einem 100 jahrlichen Hochwasser des Regens
gewdhrleistet sein. In diesem Zusammenhang wird auf die DIN 18195
Bauwerksabdichtungen, Teil 6 ( Abdichtungen gegen von aufBen driickendes
Wasser ) hingewiesen. Danach ist die Abdichtung 0,3 m 0ber den

Bemessungswasserspiegel (368,5 m . NN) im Bereich des Grundstiicks

hochzuziehen.

12. Private Gronflachen

12.1 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen:
Die privaten Grinbereiche und Freiflachen sind, soweit nicht for
Verkehrsanschlisse, Stellpléatze, Zufahrten und die in Punkt 5. beschriebenen

Anlagen nétig werden, gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

12.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Freiflachen zwischen den Gebéuden sind, soweit sie nicht als
Verkehrsflachen, Stellplétze oder Lagerplétze bendtigt werden, gértnerisch

anzulegen und zu unterhalten.

12.3  Entlang der Werner-von-Siemens-Strafie ist einseitig alle ca.15 m Straflenfront
ein groBkroniger Laubbaum (Hochstamm STU 18/20), zu pflanzen — siehe

PHlanzliste.

12.4  Je 12 Pkw-Stellpléatze ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum
(Hochstamm STU 16-18) anzupflanzen — siehe Pflanzliste. Die Pflanzfléche ist mit
einer gegeniber der Kfz-Stellfléche um mind. 12 ¢cm erhdhter Abgrenzung
einzufassen, die gleichzeitig als Anfahrschutz dient. Ausgehend vom jeweiligen
Baumstandort ist in einem Durchmesser von 2.50 m ein Oberfahrbares

PHlanzensubstrat bis zu einer Tiefe von 80 ¢m einzubauen.

12.5  Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen
und Ablagerungen Gber 0,80 m Héhe, gemessen ab angrenzenden
Fahrbahnrand, freizuhalten. Bedingt ausgenommen sind einzelnstehende,

hochsttmmige Béaume mit einem Astansatz von min. 4,50 m Héhe.

12.6  Die vorgesehene Nutzung der Freifléichen, deren Befestigung und deren
Bepflanzung sowie die Gestaltung der privaten Griinbereiche ist vom Bauherm in

einem gesonderten Freiflachengestaltungsplan  darzustellen und mit dem

Bauantrag einzureichen.

12.7 Fassadenbegrinung:
Geschlossene, ungegliederte Fassadenfléchen sind mit geeigneten

Kletterpflanzen zu begriinen. Berankungsgeriste sind aus Metall in orthogonaler

Form oder mit Spanndréahten auszubilden.

12.8 Der vorhandene Gehalzbestand im Anderungsbereich ist soweit méglich

zu erhalten.

13. Offentliche Grinflachen

Die im Anderungsplan festgesetzten offentlichen  Grinflachen innerhalb

offentlicher Verkehrsflachen sind zu begrinen, zu bepflanzen und gartnerisch zu

unterhalten.

PHlanzliste

Als Mindestforderung sind die Gutebestimmungen fior Baumschulpflanzen

- Laubbdume - einzuhalten.

Baume |. Ordnung (grof3kronige Baume)

Grinstreifen mit GroBbaumreihen (straBenbegleitend):
Hochstamm, H 4xv, STU 18-20

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinius betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Populus tremula Zitterpappel
Robinia pseudoacacia Robinie

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Baume Il. Ordnung (kleinkronige Baume)

Einzelb&dume for Grin- und Stellplatzflachen:
Hochstamm, H 3xv, STU 16-18

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Graverle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeerbaum

Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera sylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina und rubiginosa Wildrosen

Salix alba, aurita, capreq, cinerq, fragilis,
purpurea, triandra, viminalis Verschiedene Weiden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Traubenholunder

Gewshnlicher Schneeball

Sambucus racemosa

Viburnum opulus

Fassaden- und Stitzmauerbeagriinung

Aristolochia durion Pfeifenwinde
Campsis radicans Klettertrompete
Clemadtis spec. Clematis
Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Partenocissus engelmanii Wilder Wein
Polygonum aubertii Knéterich

Vitis vinifera cult. Weinreben-Sorten

Wisteria sinensis Blauregen

14. | liederschlagswasser

14.1 Eine Versickerung des Niederschlagswassers im Anderungsbereich scheidet

aufgrund der Bodenverhdltnisse aus.

14.2  Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in den in unmittelbarer

Nachbarschaft zum Anderungsbereich vorbei flieBenden Quadfeldmishlbach
auf der Grundlage einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Benutzung eines
oberirdischen Gewadssers. Diese Erlaubnis ist im Zuge des jeweiligen

Genehmigungsverfahrens einzuholen.

14.3  Verunreinigtes Niederschlagswasser ist vor Ableitung ber ein Regenklérbecken

zu behandeln.

14.4  Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser ist in Riickhalteeinrichtungen zu

speichern und zur Bewasserung der Grinflachen und als GieBwasser zu

verwenden.

15. leitungsschuizabstéande

Fur bestehende und neu zu verlegende Ver- und Entsorgungsleitungen gilt:
Gebdaude und Bepflanzung missen die jeweiligen Regelabsténde zu den

unterschiedlichen Medien einhalten. Bei Unterschreitungen sind entsprechende

SchutzmafBnahmen vorzusehen.

. HHIWEISE
k Mit dem Bauantrag ist ein Geléndenivellement vorzulegen.
2. Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie

bei Verdnderung der Erdoberfléche ausgehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu

halten und vor Vemichtung und Vergeudung zu schitzen.

3 Bei Auftreten von auffélligen Bodenverfarbungen oder Gerischen ist unverziglich

die Stadt Cham zu verstéandigen.

4. Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

5. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Grund- bzw. Hochwasser wie etwa

Wannenausbildung des Untergeschosses werden angeraten.

6. Funde historischer Art (z.B. Bodenfunde) unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht
gemdB Art. 8 DSchG und sind unverziiglich entweder der Unteren Denkmalschutz-

behérde des Landratsamtes Cham oder direkt dem Bayer. Landesamt fur

Denkmalpflege bekannt zu machen.

Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

7. Die Bautechnische Ausfishrung der ErschlieBung des Anderungsbereiches
Uber die Hans-Eder-Strale und Wemer-von-Siemens-Strafie ist mit dem

Staatlichen Bavuamt Regensburg abzustimmen.

8. Im Zuge der Planung ist frihzeitig mit dem jeweiligen Ver- und Entsorgungs-

unternehmen Kontakt aufzunehmen.

9. For die Ableitung von Niederschlagswéssem aus dem Anderungsbereich ist

eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Praambel

Auf Grund der § 2 Abs. 1 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéindert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. 1 S. 3316) i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéindert durch § 5 des Gesetzes vom 20.09.2007
(GVBL. S. 958) und Art. 81 Bayerische Bavordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2132-1-1, S. 588) hat der Stadtrat Cham in
seiner Sitzung vom 18.12.2008 die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Janahof-West”

als Satzung beschlossen.

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

For den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ist der Lageplan
M=1:1.000 vom 10.12.2008 maBBgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2

Bestandteile der Satzung

Der_‘Anderungsplan besteht aus:
1) Ubersichtslageplan M=1:5.000 vom 10.12.2008
2) Festsetzungsplan M=1:1.000 mit Festsetzungen durch Planzeichen, Textlichen

Festsetzungen und Hinweisen vom 10.12.2008
3) Begrindung mit Anlagen vom 10.12.2008

§3
Inkrafttreten
Diese Bebauungsplananderung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs.

3 BauGB in Kraft.

Stadt Cham

i Buclor

Bucher
Erste Biurgermeisterin

Cham, den 19.12.2008

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung am 29.05.2008 die 5. Anderung des Bebauungs-
planes ,Janahof-West” im beschleunigten Verfahren geméfl § 13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.07.2008 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
15.07.2008 bis 18.08.2008 éffentlich ausgelegt. Zugleich wurden mit Schreiben vom
11.07.2008 die Beharden und sonstigen Triger Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2

BauGB am Verfahren beteiligt.

Die Stadt Cham hat mit dem Beschluss des Stadtrates vom 18.12.2008 den
Anderungsplan geméB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 10.12.2008 als Satzung

beschlossen.

Stadt Cham

Zo. G

Bucher
Erste Burgermeisterin

Cham, den 19.12.2008

Die als Satzung beschlossene 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Janahof-West” wurde
am 24.12.2008 gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der

Bebauungsplan ist damit wirksam in Kraft getreten.
Der Anderungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den oblichen Dienststunden in
der Stadt Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf

Verlangen Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214

und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Stadt Cham

Bucher
Erste Borgermeisterin

Cham, den 29.12.2008

L. ks Vv
Tesfusdbero:
‘e 2008
%SO |RR3oA

STADT CHAM

5. ANDERUNG DES RECHTSKRAFTIGEN
BEBAUUNGSPLANS

"JANAHOF-WEST"

PLANUNG: .NGI: =INDL
A RCMHI T = KT =N

Gewerbepark Chamminster Nord 1
93413 Cham | Tel. 09971/12 31 | Fax 61 77
info@engl-meindl.de | www.engl-meindl.de

AUFGESTELLT: CHAM, DEN 25.06.2008
GEANDERT:  CHAM, DEN 10.12.2008
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REGELQUERSCHNITT M 1:500 (SCHEMA

Flachdach

Flachdach

max. 11.0m
Wandhéhe

Natirlicher Geléindeverlauf

5.00

5.00

10.00

max.
80m

Wandhéhe



|. FESTSETZUNG DUCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

So Sondergebiet fir grofifldchige
‘E Einzelhandesbetriebe nach §11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO 1990

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 bis 23 BauNVO 1990)

EEmememeE Bougrenze

a abweichende Bauweise

3. Verkehrsfldchen
69 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straf3enbegrenzungslinie

Straflenverkehrsfldchen

Verkehrsfléchen besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Bushaltestelle



G Zweckbestimmung: Gehweg

Zweckbestimmung:

GAR Kombinierter Geh- und Radweg
) ¥ Einfohrtbereich

10.1 Bemassung in Metern (Beispiel)
ST
i | Parkflachen/Stellplétze
b J

70 m

| T Sichtdreieck mit Angabe
L— Schenkelldnge in Meter

4. Grinflachen
89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grinfldche

- &ffentliche Grinflache
®

Zweckbestimmung: Strassenbegleitgrin
Zweckbestimmung: Stellplatzeingrinung

neu zu pflanzender Baum



5. Wasserfldchen und Fléchen fir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen for die
m Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

® Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Celtungsbereichs
des rechtskréftigen Bebauungsplans

Crerze des
Anderungsbereichs

FD Flachdach

SD Satteldach

—e—o—o—o—  Abhgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen



Nutzungsschablone

Bauliche Nutzung

Grundfldchenzahl | Geschossflédchenzahl
GRZ max. zuldssig | GFZ max. zuldssig
Dachform Bauweise
Bl max. zuldssige

Wandhéhe

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Bestehende Gebdude

X >]r Abzubrechendes Gebdude

Flursticksgrenzen mit

[~ Flursticknummer (Beispiel)

LN Grenze festgesetztes
w§i Uberschwemmungsgebiet

Uberschwemmungsgebiet

s@‘m S % B D HQ ]OO

Uberschwemmungsgebiet

Saueas  UscG 2002

Hahenlinie mit Hohenangabe
(Beispiel)



Il. TEXTLICHE FESTSETZUIGEI

Die textlichen Festsetzungen des verbindlichen Bebauungsplanes “Janahof-West” in der
Fassung vom 22.08.1968, rechiskréftig seit dem 11.07.1969 sind weiterhin verbindlich
und zu beachten zusatzlich die 1. bis 4. Anderung des Bebauungsplans.

Abweichend von den Bebauungsvorschriften des verbindlichen Bebauungsplanes wird for
den Anderungsbereich folgendes festgesetzt.

Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990.

1. Art der baulichen | lutzung

1.1 For den Anderungsbereich wird ein Sondergebiet fur groBflachige
Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 1990 festgesetzt.

1.2 Im Sondergebiet sind folgende Nutzungen zuldssig:
Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit folgendem Sortiment und dafir maximal

zulassige Verkaufsflachen:

e Lebensmittel- und Getrénkemarkt max. 1.600 m?

e Elektromarkt max. 1.500 m2, davon
- Weifle Ware max. 650 m?
- Braune Ware max. 850 m?2

® Bau- und Gartenmarkt max. 6.425 m?2, davon
- Baumarkt nicht zentrumsrelevantes Kernsortiment max. 4.010 m?
- Baumarkt zentrumsrelevantes Randsortiment max. 1.065 m?
- Gartenmarkt nicht zentrumsrelevantes Kernsortiment max. 975 m?
- Gartenmarkt zentrumsrelevantes Randsortiment max. 375 m?

(Hinweis: Bezogen auf die Gesamtflache werden uberdachte Freifléachen/
Kaltflachen zu 50% und nicht berdachte Freiflachen zu 25 % gerechnet!)



2.

2.1

2.2

3.1

e

MaB der bavlichen I lutzung

Das Maf3 der zuléssigen baulichen Nutzung im Sondergebiet ergibt sich aus der in
der Planzeichnung eingetragenen Grundflachen- (GRZ) und Geschossfléchenzahl
(GFZ) sowie aus den Festsetzungen Uber die maximale zuldssige Wandhéhe der

baulichen Anlage.

Die Hohenbeschrankungen gelten nicht fir technische Dachautbauten von
untergeordneter Bedeutung wie Kamine , Liuftungsanlagen sowie bei Belichtungen
und freistehende Kamine.

Bavweise und Abstandsfléichen

Es wird eine ,abweichende Bauweise” festgesetzt gemaf3 § 22 Abs. 4 BauNVO,
wie ,offene Bauweise”, jedoch sind Baukérperldngen bis 180 m zugelassen.

Fur das Sondergebiet sind Abstandsfléchen geringerer Tiefe nach Art. 6 Abs. 7
BayBO zulassig. Die Tiefe der Abstandsfléchen betragt 0,40 H, jedoch

mindestens 3 m.

4. Hoehenlage der Baugrundstiicke und der baulichen Anlagen

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Boschungen an den Grundsticksgrenzen sind bis max. 1,00 m Héhe gegeniber
dem natirlichen anstehenden Geldnde des Nachbargrundstiickes zuldssig.

Geléandeaufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1 m Héhe,
gemessen ab héchstem Punkt der Aufschittung bzw. Abgrabung zuléassig.

Stotzmauern bis max. 1.00 m Héhe sind zuléssig. Stutzmauvern sind in einem
Abstand von 1,00 m zu angrenzenden Grundsticksgrenzen zu errichten und
mittels geeigneter heimischen Strauchern und auch Kletterpflanzen als
Vorpflanzung zu begriinen.

Die max. zuléssige Wandhéhe baulicher Anlagen wird gemél Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO festgesetzt.

Das maximal in Summe zulassige Maf fir Gelandeverénderungen wird auf

1,50 m ab Gelandeoberflache beschréankt.



5. Ilicht oberbavbare Grundsticksfléchen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauVNO sind zuléssig.

6. Gestaltung der baulichen Anlagen

6.1 Im Anderungsbereich sind Fassadenbekleidungen aus Metall (z.B.
pulverbeschichtete Aluminiumpaneele) sowie Putz-, Porenbeton- und
Sichtbetonoberfléchen zuléassig.

6.2  Im Sondergebiet sind Flachdécher und Satteldacher zulassig.
Dachdeckungen aus Profilblech und Glas auf Satteldéchern und Dachbahnen

aus Bitumen oder Kunststoff auf Flachdéchern sind zuléssig.

6.3  Vordacher sind zulassig bis max. 6 m Tiefe ab Fassadenauflenkante.

/. Stellplatze

7.1 Die Stellplatze sind aus versickerungsfdhigem Material {z.B. Rasenfugensteine)
herzustellen.

7.2 Fahrbahnen und Anlieferbereiche sind asphaltiert oder betoniert zu befestigen.

7.3 Im Sondergebiet ist beim Stellplatznachweis von folgendem Schlissel auszugehen:
- Bau- und Gartenmarkt 1 Stellplatz je 35 m? Nettoverkaufstlache
- Elektrofachmarkt 1 Stellplatz je 35 m? Nettoverkaufsfléache

- Lebensmittel-, Getrénkemarkt 1 Stellplatz je 15 m? Nettoverkaufsfléche

7.4  Bei der Anlegung von Stellplatzen ist ein Abstand von 1,0 m von der
Grundsticksgrenze wo erforderlich und méglich einzuhalten. Ausgenommen
davon sind die Stellplétze entlang der siidlichen Grundsticksgrenze.

Die Flache ist zu begriinen, zu bepflanzen und gértnerisch zu unterhalten.



8. Einfriedung

8.1

8.2

8.3

8.4

Einfriedungen sind zulassig mit durchsichtigem, max. 2.00 m hohem
Maschendraht- bzw. Stahlgitterzaun ohne Sockel.

Soweit eine Einfriedung von berdachten und nicht tberdachten Freilagerflachen
und Anlieferungsbereichen erfolgt, ist sie mit durchsichtigem Stahlgitterzaun bis
4 m Hoéhe zuléssig.

Zauntore als Schiebetore sind zuléssig.

Einfriedungen sind zwischen bebauten und bebaubaren Grundsticken direkt an
der Grundsticksgrenze zu errichten. Gegeniber Stralenbegrenzungslinien,
Begrenzung von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind
Einfriedungen 1 m nach hinten versetzt zu errichten und mit einer Vorzupflanzung
zu versehen.



9. Werbeanlagen

9.1 Im Sondergebiet sind Werbeanlagen zuléssig, unterhalb der Attika und der

Traufe des Gebdudes, an dem diese angebracht werden.

9.2 Je Verkaufs- bzw. Nutzungseinheit sind Werbeflachen je zugehoriger

Ansichtsflache zulassig:

- Bau- und Gartenmarkt bis max. 150 m2 Werbeflache
- Elektro-Fachmarkt bis max. 100 m2 Werbeflache

- Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt bis max. 35 m? Werbeflache

Fur die dem Vogelschutzgebiet zugewandten Ansichtsfléchen wird der Anteil
an Lichtreklamen auf 30 % der dort zulassigen Werbeflachen festgesetzt.

9.3 Im Sondergebiet sind fir den Baumark max. 5, und for den Elektromarkt sowie
den Supermarkt max. 3 Fahnenmasten mit einer maximalen Hohe von je 8 m
zuldssig.

9.4 Entlang der Werner-von-Siemens-Straie und der Hans-Eder-Stralle ist je eine
freistehende Groflwerbetafel mit max. 8 m Hohe zuldssig.

Der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze wird auf 3 m festgesetzt.

9.5 Ein freistehender Werbeturm ist bis max. 12,5 m Héhe und bis max. 25 m?2

Grundflache zuldssig. Der Mindestabstand der Werbeanlage zur

Grundsticksgrenze wird auf 3 m festgesetzt.

9.6 Bei Werbeanlagen sind grelle Farben, Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht unzuldssig.

10. Beleuchtung
10.1 Fur die AuBlenbeleuchtung sind insektenvertragliche Lampen zu verwenden.

10.2  Auflenleuchten sind grundsatzlich so zu wéhlen, dass eine Lichtabstrahlung nach
oben nicht stattfindet (Vogelschutzgebiet).



11. Uberschwemmungsgebiet und Hochwasserschutz

11.1

Rickhalteraum

Durch die im Uberschwemmungsgebiet festgesetzten itberbaubaren Fléachen
wird Rickhalteraum verbraucht. Der Verlust an verloren gehendem
Rickhalteraum ist im Einzelfall nachzuweisen und auszugleichen. Der Ausgleich
kann grundsétzlich durch geeignete Abgrabungen erfolgen. Soweit dies nicht im
Plangebiet selbst erfolgt, ist das stlich des Plangebiets gelegen Grundstick
Flur-Nr. 1527 der Gemarkung Cham nach Angaben des WWA Regensburg for
entsprechende Abgrabungen geeignet. Auf diesem Grundstiick ist durch
dingliche Sicherung zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Cham oder der Stadt Cham die Zurverfigungstellung von
Retentionsraum zu gewdhrleisten. Der Nachweis Uber den erforderlichen

Ausgleich ist jeweils im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren

Hochwasserangepasste Bauweise

Die Hochwassersicherheit der geplanten Gebdaude soll unter Beriicksichtigung dei
Wasserspiegellagen bei einem 100 jahrlichen Hochwasser des Regens
gewdhrleistet sein. In diesem Zusammenhang wird auf die DIN 18195
Bauwerksabdichtungen, Teil 6 { Abdichtungen gegen von auBen drickendes
Wasser ) hingewiesen. Danach ist die Abdichtung 0,3 m 0ber den
Bemessungswasserspiegel (368,5 m . NN) im Bereich des Grundstiicks

hochzuziehen.

12. Private Grinflachen

12.1

12.2

12.3

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen:
Die privaten Griinbereiche und Freiflachen sind, soweit nicht for
Verkehrsanschlisse, Stellpléatze, Zufahrten und die in Punkt 5. beschriebenen

Anlagen nétig werden, gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Uberbaubare Grundsticksflachen:
Die Freiflachen zwischen den Gebéuden sind, soweit sie nicht als
Verkehrsflachen, Stellplétze oder Lagerplétze bendtigt werden, gértnerisch

anzulegen und zu unterhalten.

Entlang der Werner-von-Siemens-Strafle ist einseitig alle ca.15 m Stralenfront
ein groBkroniger Laubbaum (Hochstamm STU 18/20), zu pflanzen — siehe

PHlanzliste.



12.4

12.5

12.6

Je 12 Pkw-Stellpléatze ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum

(Hochstamm STU 16-18) anzupflanzen — siehe Pflanzliste. Die Pflanzfléche ist mit
einer gegeniber der Kfz-Stellflache um mind. 12 ¢cm erhéhter Abgrenzung
einzufassen, die gleichzeitig als Anfahrschutz dient. Ausgehend vom jeweiligen
Baumstandort ist in einem Durchmesser von 2.50 m ein Uberfahrbares

PHlanzensubstrat bis zu einer Tiefe von 80 ¢m einzubauen.

Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen
und Ablagerungen Gber 0,80 m Héhe, gemessen ab angrenzenden
Fahrbahnrand, freizuhalten. Bedingt ausgenommen sind einzelnstehende,

hochsttmmige Béaume mit einem Astansatz von min. 4,50 m Héhe.

Die vorgesehene Nutzung der Freifléachen, deren Befestigung und deren
Bepflanzung sowie die Gestaltung der privaten Grinbereiche ist vom Bauherm in
einem gesonderten Freiflachengestaltungsplan  darzustellen und mit dem

Bauantrag einzureichen.

12.7 Fassadenbegrinung:

Geschlossene, ungegliederte Fassadenfléchen sind mit geeigneten
Kletterpflanzen zu begriinen. Berankungsgeriste sind aus Metall in orthogonaler

Form oder mit Spanndréahten auszubilden.

12.8 Der vorhandene Gehalzbestand im Anderungsbereich ist soweit méglich

zu erhalten.

13. Offentliche Grinflachen

Die im Anderungsplan festgesetzten &ffentlichen  Grinflachen innerhalb
offentlicher Verkehrsflachen sind zu begrinen, zu bepflanzen und gartnerisch zu

unterhalten.



PHlanzliste

Als Mindestforderung sind die Gutebestimmungen fior Baumschulpflanzen

- Laubbdume - einzuhalten.

Baume |. Ordnung (grof3kronige Baume)

Grinstreifen mit GroBbaumreihen (straBenbegleitend):

Hochstamm, H 4xv, STU 18-20

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinius betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Populus tremula Zitterpappel
Robinia pseudoacacia Robinie

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Baume Il. Ordnung (kleinkronige Baume)

Einzelb&dume for Grin- und Stellplatzflachen:
Hochstamm, H 3xv, STU 16-18

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Graverle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeerbaum



Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera sylosteum
Prunus spinosa

Rhamnus catharticus

Rosa canina und rubiginosa
Salix alba, aurita, capreq, cinerq, fragilis,

purpurea, triandra, viminalis

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Viburnum opulus

Fassaden- und Stitzmauerbeagriinung

Aristolochia durion
Campsis radicans
Clematis spec.

Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Partenocissus engelmanii
Polygonum aubertii

Vitis vinifera cult.

Wisteria sinensis

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Wildrosen

Verschiedene Weiden
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Gewshnlicher Schneeball

Pleifenwinde
Klettertrompete
Clematis

Efeu
Kletter-Hortensie
Wilder Wein
Knoéterich
Weinreben-Sorten

Blauregen



14. I liederschlagswasser

14.1 Eine Versickerung des Niederschlagswassers im Anderungsbereich scheidet

aufgrund der Bodenverhdltnisse aus.

14.2  Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in den in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Anderungsbereich vorbei flieBenden Quadfeldmishlbach
auf der Grundlage einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Benutzung eines
oberirdischen Gewadssers. Diese Erlaubnis ist im Zuge des jeweiligen

Genehmigungsverfahrens einzuholen.

14.3  Verunreinigtes Niederschlagswasser ist vor Ableitung ber ein Regenklérbecken

zu behandeln.

14.4  Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser ist in Riickhalteeinrichtungen zu
speichern und zur Bewdsserung der Grinflachen und als Gieflwasser zu

verwenden.

15. leitungsschuizabstéande

Fur bestehende und neu zu verlegende Ver- und Entsorgungsleitungen gilt:
Gebdaude und Bepflanzung missen die jeweiligen Regelabsténde zu den
unterschiedlichen Medien einhalten. Bei Unterschreitungen sind entsprechende

SchutzmafBnahmen vorzusehen.



. HIHIWEISE

k Mit dem Bauantrag ist ein Geléndenivellement vorzulegen.

2, Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie
bei Verdnderung der Erdoberfléche ausgehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu

halten und vor Vemichtung und Vergeudung zu schitzen.

3 Bei Auftreten von auffélligen Bodenverfarbungen oder Gerischen ist unverziglich

die Stadt Cham zu verstéandigen.
4. Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

5. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Grund- bzw. Hochwasser wie etwa

Wannenausbildung des Untergeschosses werden angeraten.

6. Funde historischer Art (z.B. Bodenfunde) unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht
gemdB Art. 8 DSchG und sind unverziiglich entweder der Unteren Denkmalschutz-
behérde des Landratsamtes Cham oder direkt dem Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege bekannt zu machen.

Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

7. Die Bautechnische Ausfishrung der ErschlieBung des Anderungsbereiches
Uber die Hans-Eder-Strale und Werner-von-Siemens-Strafie ist mit dem

Staatlichen Bauamt Regensburg abzustimmen.

8. Im Zuge der Planung ist frihzeitig mit dem jeweiligen Ver- und Entsorgungs-

unternehmen Kontakt aufzunehmen.

@ For die Ableitung von Niederschlagswéssermn aus dem Anderungsbereich ist

eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.



Praambel

Auf Grund der § 2 Abs. 1 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéindert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéindert durch § 5 des Gesetzes vom 20.09.2007
(GVBL. S. 958) und Art. 81 Bayerische Bavordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2132-1-1, S. 588) hat der Stadtrat Cham in
seiner Sitzung vom 18.12.2008 die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Janahof-West”
als Satzung beschlossen.

g1

Raumlicher Geltungsbereich

For den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ist der Lageplan

M=1:1.000 vom 10.12.2008 maBBgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2

Bestandteile der Satzung

Der Anderungsplan besteht aus:

1) Ubersichtslageplan M=1:5.000 vom 10.12.2008

2) Festsetzungsplan M=1:1.000 mit Festsetzungen durch Planzeichen, Textlichen
Festsetzungen und Hinweisen vom 10.12.2008

3) Begrindung mit Anlagen vom 10.12.2008

§3
Inkrafttreten

Diese Bebauungsplananderung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs.
3 BauGB in Kraft.

Stadt Cham

i Buclor

Bucher
Erste Biurgermeisterin

Cham, den 19.12.2008




Verfahrensvermerke

Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung am 29.05.2008 die 5. Anderung des Bebauungs-
planes ,Janahof-West” im beschleunigten Verfahren geméfl § 13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.07.2008 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde geméaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
15.07.2008 bis 18.08.2008 sffentlich ausgelegt. Zugleich wurden mit Schreiben vom
11.07.2008 die Beharden und sonstigen Triger Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB am Verfahren beteiligt.

Pie Stadt Cham hat mit dem Beschluss des Stadtrates vom 18.12.2008 den
Anderungsplan geméB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 10.12.2008 als Satzung
beschlossen.

Stadt Cham

. Gucblr

Bucher
Erste Burgermeisterin

Cham, den 19.12.2008

Die als Satzung beschlossene 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Janahof-West” wurde
am 24.12.2008 gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit wirksam in Kraft getreten.

Der Anderungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden in
der Stadt Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214

und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Stadt Cham

i Gucblr

Bucher
Erste Borgermeisterin

Cham, den 29.12.2008
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