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* Tiefbau - Briickenbau - StraBenbav - Kanal-Kidranlagen - Wasserleitungsbau - Ingenieurbau - Bauleitplanung
Uil R

AN 4012
BEBAUUNGSPLAN "STEINFELDWEG"™ 1IN VILZING

Stadt: Cham
Landkreis: Cham
Regierungsbezirk: Oberpfalz

A. Begrindung (§ 9 Abs. 8 BauGB) zum Bebauungsplan "Steinfeldweq"
in Vilzing

1. Lage

Der Stadtteil Vilzing liegt ca. 3 km sudlich der Kreisstadt Cham.
Die Verbindung zur Kreisstadt und dem Oberregionalen Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Kreisstrafle CHA 2.

Das zu bebauende Gebiet liegt ca. 400 m ndrdlich des Ortskerns von
Vilzing und grenzt an die bereits bestehende Bebauung an, im Norden
liegt ein landwirtschaftliches Anwesen.

Im Siden, Westen und Osten ist bereits Wohnbebauung vorhanden.

Das fir Bebauung vorgesehene Geladnde f&llt leicht nach Westen.

2. ErschlieBung

Die verkebhrliche ErschlieBung erfolgt Ober o¢ffentliche StraBen (Heid-
weg) mit AnschluBl an das bestehende 6ffentliche Verkehrsnetz.
Die gestalterische Ausbildung der ErschlieBungsstraBe ist Bestand-

teil des Bebauungsplanes.
Oie Kanalfiihrung wurde entsprechend dem Geldndeverlauf festgelegt

und ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Hinweis zur Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll innerhalb des Geltungs-
bereichs eine geordnete bauliche Entwicklung, eine wirtschaftliche
und sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstiicke und die Grundlage fir
die erforderliche Erschlieflungsbeitragssatzung sichergestellt werden.
Mit der vorliegenden Planung soll durch entsprechende bauordnungs-
rechtliche und gestalterische Festsetzungen der Tendenz einer land-

schaftshezogenen Bauweise im l&ndlichen Raum Rechnung getragen werden.



4. Planungsrechtliche Situation

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Cham ist das Baugebiet als

allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Die Ausdehnung des Bebauungsplanes umfaft die Grundsticke mit den Flur-

aummern:

48/7; 48/10; 437/1; 440/1; 554/1; S54/2: S55: 555/1; 555/2: §55/3:
556: 556/1; 556/2; 556/3; 557; 557/1; 561/Teil.

5. Erfordernisse der Planaufstellung

Die Ortschaft Vilzing liegt im lAndlichen Raum im Zonenrandgebiet,
dessen Struktur zur Verbesserung und Erhaltung gesunder Lebens- und
Arbeitsbedingungen nachhaltig zu starken ist.

Der AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplans "Steinfeldweg" ist das
Bestreben, der regen Nachfrage nach Bauland abzuhelfen und einer Ab-
wanderung der heimischen BevOlkerung entgegenzuwirken. Die verfigbaren
Wohngebiete im Kernort sind bereits iUberwiegend bebaut, weshalb die

Gemeinde angehalten ist, neue Baugebiet auszuweisen.

6. Hinweise zur Grinplanung

Um einen gefdlligen Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen und

zu den landwirtschaftlichen Nutzflichen eine optische Trennung zu
erreichen, wird das Wohngebiet an der West- und Ostseite durch einen
mindestens 3,0 m breiten und an der Nordseite durch einen mindestens
4,0 m breiten Grinstreifen aus BUschen, Strduchern und Bdumen einge-
grunt.

Innerhalb der einzelnen Bauparzellen sind als weitere grinordnerische

MaBnahmen Pflanzstandorte fir Laubbaume festgesetzt.

7. Bodenordnende Malinahmen

Bodenordnende MaRnahmen nach § 45 £f BauGB sind erforderlich, um die

Grundstiicke zu parzellieren.



8.

10.

11.

Bodenverhdltnisse

Genaue Erkenntnisse (ber die Bodenverhdltnisse liegen derzeit noch

nicht vor.

. GroBle des Baugehietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bereits 7 Wohnhduser
bestehend.

Geplant sind zusdtzlich 9 Einfamilienwohnhduser mit ausreichenden
GrundsticksgraBen, so daB hier insgesamt fiir ca. 70 Birger Wohnungen
vorhanden sind. Die Flache des Bruttobaulandes betrédgt ca. 1,863 ha

(Geltungsbereich des Bebauungsplanes).

Von dieser Flache entfallen ca. 0,11 ha auf die befestigte Verkehrs-
flachen und Straflenbegleitgrin.

Danach betrdgt das Nettowohnbauland 1,52 ha.

Daraus ergibt sich eine Bruttowochnungsdichte von ca. 18 Wohnungen

Jje ha Bruttowohnbauland und eine Nettowohnungsdichte von 21 Wohnungen

je ha Nettowohnbauland.

Ver- und Entsorgung

Die Abwésser werden durch Anschlufl an die vorhandene zentrale Kanali-
sation abgeleitet.

Die Wasserversorgung ist durch AnschluB an die vorhandene Wasserver-
sorgungsanlage des Zweckverbandes Chamer Gruppe gesichert.

Die Energieversorgung ist sichergestellt durch den Anschluff an das
Versorgungsnetz der Energieversorgung Ostbayern AG.

Die Kabelanschliisse der einzelnen Haushalte im Planungsbereich erfolgen

durch Erdkabel.

Durchflhrung des Bebauungsplanes

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes wird in einem Bauabschnitt er-

falgen.



B. Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 98 BayBOD
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Geltungsbereich

-1 N SN B .

. Art der baulichen Nutzung

.1 WA

. MaB der bhaulichen Nutzung

.l
2 1+0

Grenze des ré@umlichen Geltungsbereiches

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV0
vom 23.01.1990) in offener Bauweise

Beschrédnkung der Zahl der Wohnungen

Zahl der Vollgeschosse (§ 17, 18 BauNV0)

Zwei Vollgeschosse moglich in der Aus-
fohrung T + D. Dabei darf das Dachgeschof
auch zum Vollgescho werden.

max. GBrundfldchenzahl 0,3

max. Geschofiflachenzahl 0,6

Soweit sich aus der Ausnutzung der Uber-
baubaren Fliachen nicht geringere Werte
ergeben, sind die festgesetzten Grund-
und GeschoBflachenzahlen zulassig.

. Grundsticksgrdfe, Bauweise, Gherbaubare Grundsticksflache,

Grenzbebauung

A

2.2 e e

2.3

MindestgrdBe der Baugrundsticke
ca. 620 m?

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNV0)
Auf die Baulinie muB gebaut werden.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauhVQ)
Innerhalb der Baugrenze kann gebaut
werden.

Bei Errichtung von Nebengebduden (Garagen)
an gemeinsamer Grenze hat sich der Nach-
bavuende in Bezug auf die Bauhdhe, Dach-
neigung, Dachdeckung usw. an das an dieser
Grenze bestehende Geb&ude anzugleichen.



5. Offentliche Verkehrsfldchen

5.1 Strafienbegrenzungslinie

5.2 offentliche Verkehrsfldchen

6. Garagen, Stellplatze, Grundstickszufahrten

Auf dem Baugrundstiick ist je Wohnung
mindestens ein Stellplatz und bei Nutzun-
gen nach § 13 BauNV0 je 30 m2 Nutzflache
ein Stellplatz zu errichten.

Die Garagentore sind in die Mauerleibung
nicht tiefer als 0,12 m zurickzusetzen,
sie sind in Holz oder Holzausfachung her-
zustellen.

Stellplitze und Garagenzufahrten sind in
einem versickerungsféhigen Bodenaufbau
auszufithren (z.B. Kies, Schotterrasen,
Steinpflaster, Rasengittersteine).

Treffen Garagen an der Grundsticksgrenze
zusammen, so ist ein Pflanzstreifen zwi-
schen den Einfahrten von mind. 1,00 m
gemeinsamer Breite anzulegen.

6.1 festgesetzter Garagenstandort

6.2 festgesetzte Grundstickszufahrt

7. Grinordnung

StraBenbegleitgrin mit Pflanzstandorten
fir Laubbaume

Private Vorgartenflachen, welche zur StrafBe
hin nicht eingezdunt werden dirfen.

Ortsrandbegrenzende und gliedernde Grin-
flachen mit Pflanzstandorten fiir hoch-

(::) stdmmige, heimische Laubbdume (z.B. Kasta-
nie, Esche, Spitzahorn, Stieleiche,
Winterlinde oder Obstbaume

(::{:%::) zu erhaltende Bdume und Straucher privat

erganzende Bepflanzung mit:

Kleinbaumen: z.B. Hainbuche, Birke,
Vogelbeere, Feldahorn, Eberesche

(::::::) Strauchern: z.B. Hartriegel, HaselnuB,
Heckenkirsche, Schneeball, WeiBdorn.
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Folgende landschaftsfremde Pflanzenarten
dirfen nicht verwendet werden:

I. Gehblze mit auvffdlliger Laub- oder
Nadelfarbung, wie z.B. Blutbuche,
Blutpflaume, Bluthasel, Blutberberitze
Blaufichte (Picea pungens glauca),
sowie alle gelbnadeligen Wacholder-,
Scheinzypressen- oder Eibenarten.

II. Alle Gehdlze mit unnatirlichen hangen-
den oder pyramidal aufrechten Wuchs-
formen, wie z.B. Trauerweide, Trauer-
birke, Trauerbuche, S&uleneiche,
Pyramidenpappel (sowie alle Arten der
Scheinzypresse (Chamaexyparis), des
Lebensbaumes (Thuja) und der Saulen-
eiben (Taxus baccata), sowie der
Essigbaum (Rhus typhina}.

IIT. Der Nadelholzanteil im Vorgartenbe-
reich darf 10 % nicht Uberschreiten.

Vor Beginn jeder BaumaBnahme ist der
Mutterboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten (Mieten bis 1,2 m Héhe) und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Die unbebauten Grundstiicke sind gartne-
risch zu gestalten.

In den Bauvorlagen ist die Grinordnung
der nicht bebauten Fl&échen auf dem Bau-
grundstick eindeutig darzustellen.

Je 200 m? Grundsticksflache ist ein grofi-
kroniger Laubbaum oder zwei kleinkronige
L.aubbaume oder auch Obstbaumhochstamme
einschlieBflich WalnuB zu pflanzen.

8. Bauliche Gestaltung nach Art. 98 BayBO

8.1

8.1.1

Dachform: Satteldach (S0) bei Hauptge-
bauden und Nebengeb&duden; bei schmalen
Anbauten (z.B. Wintergarten) sind auch
Pultddcher zuldssig; Firste sind mittig
zum Baukérper auszulegen.



Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachgauben:

Kniestock

Dachiberstand

-7 -

Vorgeschriebene Firstrichtung des Daches
2B° - 38°, mit Dachgauben 35° - 38°
ausschlieBlich aus naturroten Dachziegeln

zuldssig als Satteldachgauben mit max.
1,5 m? Ansichtsfléche ab 35° Dachneigung;
Schleppdachgauben sind unzulassig.
Abstand vom Ortgang mind. 3,00 m.

Kniestockhohe bei I + D max. 1,00 m;
von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
FuBpfette.

- giehelseitig ohne Balkon max. 0,90
min. O
giebelseitig mit Balkon max. 1,
- traufseitig ohne Balkon max. 1,10
0
1

min.
traufseitig mit Balkon max.

333333

Die Breite aller Dachaufbauten zusammen
darf ein Orittel der Dachlénge nicht Uber-
schreiten.

Sonnenkollektoren sind bindig in der Dach-
flache zulassig; sie missen sich jedoch
optisch unterordnen.

Baukorper und AuBenwédnde

Grundrifproportionen: Die Gebdude sind als
klare, rechteckige Baukorper cohne Ein-
schnitte (z.B. Loggien) auszubilden.
(Traufseite: Giebelseite: mind. 1,3:1)

Anbauten (z.B. Wintergdrten): sind zu-
léssig, dirfen jedoch max. ein Drittel
der Lange der AuBenwand nicht Gberschrei-
ten.

Die Traufhdhe darf talseits ab gewachsenem
Boden beil

-I1+0D 4,50 m
- Nebengebdude + Garagen 3,00 m
- Grenzgaragen (im Mittel) 3,00 m

nicht Oberschreiten.

Die AuBenwdnde sind als verputzte Mauer-
flidchen oder in Holzkonstruktionen her-
zustellen. Ornamentputze sind nicht ge-
stattet.

Ortstypische Putzbander am Giebel, an
Ecken, als Fenster- und TOrumrahmungen
sind in unavfdringlicher Weise erlaubt.



8.2.5

8.2.6

8.2.7

8.2.8

Holzverschalte Wande in einfacher, orts-

typischer Bauweise sind zuldssig, soweit

Bestimmungen des Brandschutzes nicht ent-
gegenstehen,

Eine Sockelhéhe gréfer als 0,30 m ist
nicht zuldssig.

Zur Farbgebung der Fassaden sind WeiB

oder gedeckte, erdige Farbtiine zu wihlen
und zwar einheitlich je Anwesen.

Aus den Bauvorlagen fir die einzelnen Hoch-
bauten muB die Farbgestaltung der Gebsude
ersichtlich sein,

Fir Fenster- und Tiréffnungen ist ein ein-
heitliches Ausgangsformat zu wihlen.

Als Fensterformate sind stehende Formate
vorgeschrieben.

Offnungen mit einer Breite von mehr als

1 m sind symetrisch zu unterteilen, z.B.
1,135 x 1,26 als zweifliigeliges Fenster
1,26 x 1,385 als zweifliigeliges Fenster.
Haustiren sind einfliigelig vorzusehen

und in Holz auszubilden. Die Tiren sind
maBstéblich zu gliedern und falls befen-
stert, mit kleinflédchigen Fensterdffnungen
zy versehen.

Glasbausteine sind unzuléssig.

Nebengebdude und Anbauten

Garagen und Gerdteschuppen sind in Kon-
struktion, Material, Farbe und Dachnei-
gung auf das Hauptgebdude abzustimmen und,
wie im Bebauvungsplan gezeichnet, zu plazie-
ren.

Garagen und Nebengeb&dude sind in Dachform
und Gestaltung den zugehdrigen Hauptgebdu-
den anzupaBen. Kellergaragen sind unzulds-
sig. Der Punkt 4.2.3 hat Vorrang vor dieser
Regelung.

Es gilt die Bayerische Bauordnung (d.h. das
Nebengebdude ist direkt an die Grenze oder
mit einem Mindestahstand von 3,00 m ent-
fernt zu errichten.

Balkone sind vor der Fassade anzuordnen.
Insbesondere sind unorganisch wirkende Vor-
und RUckspringe zu vermeiden. Als Geldnder
ist eine einfache, senkrechte Verbretterung
zu wahlen. Fir die Behandlung des Holzes
dirfen nur nichtdeckende Holzschutzmittel
in Naturténen verwendet werden.
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Das Freigeldnde der einzelnen Parzellen
muB nach Fertigstellung der BaumaBnahmen
wieder entsprechend dem natirlichen Ge-
landeverlauf angepaBt werden.
Terrassierungen sind unzulassig.

AuBenwerbung

Mit Gebauden verbundene Werbeeinrichtungen
sind im "Allgemeinen Wohngebiet" nur zu-
léssig an Geschiften oder am Ort der Lei-
stung, wenn sie nicht verunstalten.
Selbstleuchtende bzw. riickstrahlende
Werbeeinrichtungen sind unzuldssig.

Die Werbeeinrichtungen an einer Gebdude-
front sind auf ein AusmaB von 0,60 m2

zu beschrdnken. Bei Leuchtreklamen sind
grelle Farben und Wechsellicht unzuladssig.
Die Ausladung fir sog. "Nasenschilder" darf
nicht mehr als 60 cm Tiefe erreichen.

Einfriedung

Als straBenseitige Einfriedung sind Holz-
latten- und Hanichelzdune, senkrecht ge-
lattet zuldssig. Oberflichenbehandlung
farblos oder mit hellbraunem nicht decken-
den Holzimpragnierungsmittel. Zaunfelder
vor Zaunpfosten durchlaufend, Zaunpfosten
0,10 m niedriger als Zaunoherkante.

HOhe des Zaunes Uber StraBenoberkante max.
0,80 m. Sockel sind nicht erlaubt. Pfeiler
fir Gartentiren und Tore diirfen nur in ver-
putztem Maverwerk, Naturstein oder Holz
hergestellt werden.

Bei den seitlichen und rickwdrtigen Ein-
friedungen sind auch Maschendrahtzdune
bis 1,00 m Hohe mit Hinterpflanzung zu-
ldssig.

Abstandsflachen

Bezlglich der Abstandsfléchen gelten die
Vorschriften der Bayer. Bauordnung in dsr
jeweils giltigen Fassung.

Strallienquerschnitt

Die ErschlieBungsstraBen erhalten eine mit
Asphalt befestigte Breite von 4,50 m.
Beidseits der Fahrbahn wird jeweils ein
Grinstreifen mit Schotterrasenbefestigung
angelegt.

MaBzahl in (m)
(StraBen- und Wegebreiten)
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C. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Of}f/,o_—— Bestehende Grundstiicksgrenzen

———————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

fééé%%é%% Gebaudebhestand (Wohngebauda)

Geb&udebestand (Nebengebdude)

vorgeschlagene Baukdrper
Mittelstrich = Firstrichtung

€ Parzellennummer
556 Flursticknummer

Die Koten der jeweiligen EFOK (Erdge-
schoBfuBbodenoberkante) werden im Bau-
genehmigungsverfahren festgelegt.

Geologische bodenmechanische Baugrund-
untersuchungen werden angeraten.

Bei Funden historischer Art (z.B. Boden-
funde) ist umgehend die Untere Denkmal-
schutzbehtrde oder das Landesamt fir
Denkmalpflege zu versténdigen. Dem Beauf-
tragten der Denkmalpflege ist jederzeit
Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Bei Auftreten von auffalligen Bodenver-
férbungen oder Gertichen ist unverziiglich
die ~ Stadt Cham ’ ZzU verstindigen.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im
Bereich der befestigten Wegefldchen im
StraBenbegleitgrin oder in den 6ffentlichen
Gronfléchen zu verlegen.

Schaltkésten, Trafostationen und sanstige
derartige bauliche Anlagen sind, falls er-
forderlich zusammenzufassen und einzugrinen.

Planunterlagen: Amtliche Flurkarte des Vermessungsamtes,
zur genauen MaBentnahme nur bedingt ge-
eignet. Aussagen und Riickschlisse auf die
Untergrundverhdltnisse und die Bodenbe-
schaffenheit kénnen weder sus den amtli-
chen Karten noch aus Zeichnungen und Text
abgeleitet werden.



PRAAMBEL

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff
der Gemeindeordnung fir den Feistaat Bayern. Art. 98. BayBO erlaft der
Stadtrat von Cham folgende

Satzung

§1

Der Bebauungsplan fir das allgemeine WohngeMet”Sfmnfﬂdweg“
der Stadt Cham in der Fassung vom ...05.10.1994 ist beschlossen

Satzung
§2

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes - Planzeichnung und textliche Festsetzungen-
mit den ortlichen Bauvorschriften werden mit Bekanntmachung der Durchfiihrung des
Anzeigeverfahrens und der offentlichen Auslegung rechtsverbindlich.

Cham, den .17.07. 1995

Stadf Cham




VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom ..03.03.79%% gie Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschiul wurde am .16.03.1994 . orfsiiblich bekannt.
gemachf. ( § 2 Abs. 1 BauGB |

Cham,/ den A203.1994. - -

Stadt Ch?/
//éA&‘—\n/é

Hame nspiel (1. Sﬁrgermeister}

Oie Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.03.199%4
hat in der Zeit vom .16.03.1994 bis ...31.03.199% stattgefunden.

Cham, den ..05.04.1994

Stadt Cham

coesnl

Hatkenspiel (1. Birgermeister)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.06-9%4.. wurde mit Stadtrats-
beschiul vom .23.06.94 _ gebilligt und mit der Begriindung gem3f § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.07.19%% bis 22.98.1994 sttentlich ausgelgt.

Cham, den 23.08.1994

Stadt Ch})
b

Hackemspiel (1. Birgermeister)




e
Die Stadt Cham hat mit Beschluf des Stadtrates vom .15.12.1994  den

Bebauungsplan gem3R § 10 BauGB in der Fassung vom ...05.0. 194 s Satzung
beschlossen,

cham, den ..16.12 1994

Stadt Cha

............................................. LT LT

Hackemspiel (1. Biirgermeister)

§ 11 Abs. 3 BauGB erklart, dal eine Verletzung von Rechtsvorschriften nicht
geltend gemacht wird

Oer angezeig?e und vom Landratsamt Cham nicht beanstandete Bebauungsplan
wurde am .17.07.1995 gemsn § 12 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienst-
stunden in der Stadt Cham zu jedermanns Einsicht bereifgehalten und

Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des
§ 4L Abs. 3, Satz 1 u. 2 sowie Abs. &4 BauGB und die §§ 214 u. 215 BauGB it
hingewiesen worden

U‘mm‘ de 17071995
Stadt CHam

i/




