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Satzung

iiber den Bebauungsplan

Y AM ZELLERFELD

Nach § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBII S. 2141), ber. am 16.01.1998 (BGBI | S. 137) i.V.m. Art. 23 ff. der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern und Art. 91 Bayerische Bauordnung hat der Stadtrat Cham in seiner
Sitzung am 28.05.1998 den Bebauungsplan " Am Zellerfeld " als Satzung beschlossen.

§1

Rdumticher Geltungsbereich

Flr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan M = 1:1000
vom 12.05.1998 malgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1) Ubersichtsptan vom 12.05.1998
2) Lageplan mit zeichnerischem Teil vom 12.05.1598
3) Textliche Festsetzungen vom 12.05.1998
§3
Inkrafttreten

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

Cham, den 02.06.1598
Stadt L£ham
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Begriindung § 9 Abs. 8 BauGB

1. Lage

Das Uberplante Gebiet liegt in Chammlnster (ca. 2 km &stlich von Cham)
am westlichen Ortsrand.

AuRere Abgrenzung des Geltungsbereiches:

Suden: GV-Stralle Untere Hofingerstalle, Fist.Nr. 678; Gmkg. Chammtnster
Offentl. Feld- u. Waldweg, Fist.Nr. 540; Gmkg. Chammiinster

Westen: Flursticke Nr. 533 und 567; Gmkg. Chammiinster

Norden: KreisstraRe CHA 17, Flst.Nr. 530; Gmkg. Chammunster

Osten: Flursticke Nr. 570, 568/1, 568/3 und 569; Gmkg. Chammiinster

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke werden zur Zeit landwirtschaftlich
genutzt.

2. ErschlieBung

Der Ortsteil Chammuinster ist Uber die Bundesstralle B 85 und die Kreisstralle CHA 17
von der Kreisstadt Cham aus erreichbar.

Der Planungsbereich wird hauptsachlich Uber die bereits vorhandenen GV- Stralle
Untere Hofingerstrafie im Siiden des Baugebietes erschlossen.

Die innere Erschliefung erfolgt (ber eine HaupterschlieRungsstralle an deren Ende
sich ein Wendehammer befindet.

3. Hinweise zur Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll innerhalb des Geltungsbereiches
eine geordnete bauliche Entwickiung und eine wirtschaftliche und sinnvolle Er-
schliefung der Baugrundsticke sichergestellt werden.

4. Planungsrechtliche Situation

Der Stadtrat hat in setner Sitzung am 16.07.1992 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes flr ein neues Wohngebiet in Chammuinster beschlossen.

Der Geltungsbereich umfallt folgende Grundstlicke der Gemarkung Chammunster:
Flst.Nr. 568, 540 (Teil), 582 (Teii) und 878 (Teil).
5. Erfordernisse der Planungsaufstellung

Durch die zusatzliche Ausweisung von Wohnflachen soll dem in Chammiinster
bestehenden Wohnbedarf Rechnung getragen werden.




"3§%E'J:Tilii__:i“;;‘;ﬁ,’)ij‘,i“i TAM Toiisrfaid

GroBe des Baugebietes

Die Fiache des Bruttobaugebietes betragt ca. 7.600 m2.

Davoen sind

ca. 6300m* WA-Flache

ca. 1.000m?  Erschliefungsstrallen

ca. 300 m? Offentliche Grunflichen und Strafienbegleitgrin

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird durch Anschlu® an das
Versorgungsnetz der Stadt Cham gewahrleistet.

Die Stromversorgung wird durch Anschlul® an das Versorgungsnetz der Stadt Cham
gewahrieistet. Die Stromanschlusse der einzelnen Parzellen erfoigen durch Erdkabel.

Die Gasversorgung erfoigt durch die Kommunalgas Nordbayern GmbH.

Die Beseitigung der festen Abfailstoffe erfolgt Uber die zentrale Mallabfuhr des
Landkreises Cham.

Durchftihrung des Bebauungsplanes

Die Durchflhrung des Bebauungsplanes soll in einem Zug erfolgen.

Aufgestellt: 28.11.1997
Ged o 25.02.1998
Geéndertt  12.05.1998
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Legende:

A) Planliche Festsetzungen:

1) Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO vom 23.01.1990)

2) Mal} der baulichen Nutzung

I Erdgeschol u. Dachgeschol, wobei dal DachgeschoR auch
ein VollgeschoR sein darf.

@ ErdgeschoR u. Obergeschol (zwingend)
0,4 Grundflachenzahl max.
0,8 Geschol¥flachenzahl max.

3) Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

o Offene Bauweise (§ 22 BauNVO 1990)

4) Baukorper, Dach

SD Satteldach
ZD Zeltdach
35-42° Dachneigung bei Haustyp |l
18 - 21° Dachneigung bei Haustyp @
| ! Geplante Gebaude mit Angabe der verbindlichen Firstrichtun
E— P g g
(4]« Geplante Garagen mit Zufahrt
e B
5) Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

P! Offentlicher Parkplatz




zu 5) Verkehrsflachen

G+R

6) Grunflachen

1T

Strallenbegrenzungslinie

Geh- und Radweg mit versickerungsfahigem Aufbau

Offentliche Griinflache

Private Vorgartenflache, die zur Stralke hin nicht eingezaunt
werden darf

zu pflanzende Baume und Straucher

vorh. Béschungen

7) Sonstige Darstellungen

@iy e wSwos swead

Grenze des Geltungsbereiches
Unterirdische Entsorgungsileitung

Mit Leitungsrechten zugunsten der Fist.Nr. 569
zu belastende Flachen

B) Planliche Hinweise:

7
(I

z.B. 568

Bestehende Wohngebaude
Bestehende Nebengebaude
Flursticksnummern

Bestehende Grundstlicksgrenzen
Geplante Grundstlicksgrenzen
Parzellennummer

Hohenlinien

(@]



Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und

Art. 98 BayBO

Aligemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO vom 23.01.1990)

1. MaR der baulichen Nutzung

I

W

E+D

Hdachstens ein Erdgeschofl und ein Dachgeschol
Zulassig, wobei das Dachgeschol} auch ein Voilgeschof
sein darf,

E+I
Erdgescholl und Obergeschol} {zwingend)

max. Grundfldchenzahl 0,4
max. Geschol¥fldchenzahl 0,8

Fir das gesamte Baugebiet giit die offene Bauweise nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO 1990,

2. Garagen, Stellpldtze, Grundstlckszufahrten

Anstelle der gepl. Garagen kénnen auch offene Steliplatze
oder Carport’s errichtet werden.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch aulernaib der Uber-
baubaren Grundsticksflache zuldssig.

Auf dem Baugrundstick sind bei Gebauden mit 1 Wohnung
mind. 2 Steilplatze, bei Gebauden mit 2 Wohnungen mind.
3 Stellplatze, bei Nutzung nach § 13 BauNVO (freiberuflich)
je 30 m? Nutzflache 1 Stellplatz zu errichten.

Stellptdtze und Garagenzufahrten sind in einem ver-
sickerungsfahigen Bodenaufbau mit Grinanteilen auszu-
fuhren (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Spur-
bahnen oder Schotterrasen).




3. Bauliche Gestaltung

3.1

Dachneigung:

Dachdeckung:

Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Erker:

Dachiberstand:

Décher

Dachform: Satteldach (SD) bei Hauptgebauden und

Nebengebauden; bei schmalen Anbauten (z.B. Wintergarten)

sind auch Pultddcher zulassig; Firste sind mittig-zum

Baukdrper (in dessen Langrichtung) auszulegen.

Krippelwalmdacher sind nicht erlaubt.

Bei Nebengebauden sind auch Flachdacher zuldssig, wenn Sie

als Grindach ausgefihrt werden..

Nur bei Parzeile 1: Zeltdach fir Haupt- u. Nebengebéude
zwingend

I 35-42°

O 18-21°

Grundsatzlich aus naturroten Dachziegeln oder Dachsteinen;
Grindacher sind jedoch auch erfaubt, ebenso bei Anbauten
{z.B. Wintergarten) Blecheindeckungen.

I Gauben erlaubt.
Mindestabstand vom Ortgang 2,50 m.

Schieppgauben: Breite max. 2,00 m, Abstand unter-
einander : min. 2,00 m
gesamte Breite aller Gauben : Gebaudebreite = max. 1: 3

Satteldachgauben: Breite max. 1,50 m, Abstand unterein-
ander: min. 1,50 m, Abstand vom Zwerchgiebe! min. 1,50 m
gesamte Breite aller Gauben : Gebaudebreite = max. 1 :4

@ Gauben generell nicht erlaubt

Zwerchgiebel sind nur zuldssig, wenn sie symmetrisch im
mittleren Drittel der Dachlénge liegen.
Breite max. 3,50 m (Auftenmal).

Eine Mischung von Zwerchgiebel und Schleppgauben ist
nicht zulassig.

Erker an den Gebaudeecken sind nicht zulassig.

()

- giebelseitig max. 0,80 m
- traufseitig max. 1,00 m
@ - nur Parzelle @

- giebelseitig max. 0,40 m
- traufseitig max. 0,50 m

Sonnenkollektoren sind bandig in der Dachflache zulassig; sie
missen sich jedoch optisch unterordnen.

10



3.2

3.3

3.4

3.5

Baukérper und AulRenwénde

Grundriiproportionen: Die Gebaude sind als klare,
rechteckige Baukdrper ohne Einschnitte (z. B. Loggien)
auszubiiden.

(Traufseite : Giebelseite = mind. 3 : 2) Gebaudebreite jedoch
max. 10,50 m.

Bei Parzelle 1 gilt:
(Traufseite . Giebelseite = 1 . 1) Gebaudebreite jedoch
max. 10,50 m.

Anbauten (z.B. Wintergérten) sind zuldssig , durfen jedoch
max. ein Drittel der Lange der Aullenwand nicht Gberschreiten.

Die Aulienwande sind als verputzte Mauerflachen bzw. holz-
verschalt, herzustellen. Ornamentputze sind nicht gestattet.
Ortstypische Putzbander am Giebei, an Ecken, als Fenster-
und Tdrumrahmungen sind in unaufdringlicher Weise erfaubt.
Reine Holzhauser sind erlaubt.

Wandhéhe Wohngebdude ab OK natlirliches Geldande bis zum

Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (gemessen an der

Taufe): I max.4,20m
max. 6,30 m

Eine Sockelhdéhe grofer ais 0,30 m ist nicht zulassig
(Héhe des in der Putzstruktur abgesetzten Spritzwasser-
bereiches).

Zur Farbgebung der Fassaden sind helle Farbténe zu wahlen.

Nebengebaude

Wandhdhe Nebengebéude ab OK Gelande bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (gemessen an der
Traufe) siehe Bay. BO Art.7, Abs 4. max.: 3,00 m i. Mittel

Auflenwerbung

Mit Gebauden verbundene Werbeeinrichtungen sind im
"Allgemeinen Wohngebiet" nur zuldssig an Geschéften oder
am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten.
Selbstleuchtende bzw. rlickstrahlende Werbeeinrichtungen
sind unzuldssig.

Die Werbeeinrichtungen an einer Gebdudefront sind auf ein
Ausmal von 0,30 m? zu beschrénken. Die Ausladung fur sog.
"Nasenschilder" darf nicht mehr als 60 cm Tiefe erreichen,

Aufltenbeleuchtung

Fir die Aulenbeleuchtung darfen nur insektenvertragliche
Leuchtsysteme und Lampen verwendet werden.

kR



3.6

Einfriedung

Als strallenseitige Einfriedung sind Holzlatten- und Hanichel-
Zaune, senkrecht gelattet, zuldssig. Ungiftige Oberflachen-
behandlung, farblos oder mit helibraunem nicht deckenden
Holzimpragniermittel. Zaunfelder vor Zaunpfosten durch-
laufend, Zaunpfosten 0,10 m niedriger als Zaunoberkante.
Héhe des Zaunes (ber Strallenoberkante max. 0,80 m,
Sockei nicht erlaubt. Pfeiler flir Gartenttren und Tore durfen
nur in verputztem Mauerwerk, Naturstein oder Holz her-
gestellt werden.

Bei den seitlichen und rickwartigen Einfriedungen sind auch
Maschendrantzdune, nur mit Punktfundamenten flr die
Pfosten, bis 0,80 m Héhe mit Hinterpflanzung zuladssig.

Abstandsflachen

Bezlglich der Abstandsflachen gelten die Vorschriften
der Bayer. Bauordnung in der jeweils glltigen Fassung.
Art. 7 Abs. 1 findet Anwendung.

Aufflllungen und Abgrabungen

Das natlrliche Gelande darf nicht unnétig verandert oder ge-
stért werden.

Gelandeabgrabungen und Aufschittungen sind auf den
Privatgrundstlicken nur bis max. 0,30 m zuldssig und dem
natirlichen Geldndeverlauf durch Abbdschung anzupassen.
Stutzmauern sind nicht zuldssig.

Hohenverspringe des Geladndes an den Grundstlcksgrenzen
sind nicht erlaubt.

Eingrinung

Im Bereich der &ffentlichen Grunflachen und privaten Garten
ddrfen nur standortheimische Baume und Straucher (siehe
Hinweise) gepflanzt werden.

Zur Ortsrandeingrinung ist entlang der Sidseite der Parzellen
6 u. 9 und entlang der Westseite der Parzellen 2 bis 6 eine
ein- bis zweireihige Bepflanzung mit einheimischen Laubge-
hdizen anzulegen. Neben den Strauchern sind ca. alle 10 ifdm
ein Laubbaum oder auch Obstbaumhochstamm zu pflanzen.
Die Anlage von geschnittenen Hecken ist zur freien Landschaft
hin unzulassig.

Sonstige Festsetzungen

Das auf der Flst.Nr. 568 eingetragene Wasserabieitungsrecht
zugunsten der Flst.Nr. 569 mu bei den Parzellen 8 und

9 Ubernommen werden {(Eintrag im Grundbuch).

Die vorhandene Drainageleitung in diesem Bereich wird
abgefangen und auf &ffentlichen Grund umgeleitet.




.........

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Geologische bodenmechanische Baugrundunter-
suchungen werden angeraten.

Niederschlagwasser von den Dédchern ist mdglichst auf
dem eigenen Grundstiack zu versickern bzw. zu sammeln
und zur Toilettenspulung oder Gartenbewasserung

zu verwenden. Das innerhalb des Grundstlckes anfallende
Niederschlagswasser darf nicht auf dffentliche Flachen
geleitet werden.

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist um-
gehend die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das
Landesamt fur Denkmalpflege zu verstandigen. Dem
Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur
Baustelle zu gestatten.

Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder
Gerlchen ist unverzlglich die Stadt Cham zu ver-
standigen.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dal eine
Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Stadtwerke -
Erdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind im Ein-
vernehmen mit den Stadtwerken geeignete Schutzmaf-
nahmen durchzufihren. Hierzu wird auf das “Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen” hingewiesen.

Artenauswahlliste fiir heimische Baume und Straucher:

GroRkronige Laubbiaume: Winterlinde, Stieleiche, Esche,
Spitzahorn, Bergahorn, Walnuld.

Klein- bis mittelkronige Laubbdume: Hainbuche und
Eberesche, Feldahorn.

Grofstriucher: Haselnul®, Weitdorn, Holunder.
Straucher: Schlehen, Wildrosen, Gemeiner Schneeball,
Heckenkirsche, Hartriegel, Liguster, Ohrchenweide, Purpur-
welide, Faulbaum.

Planuntertagen

Flurkarte M = 1 ;. 1000, zur genauen Mafientnahme nur bedingt geeignet.
Aussagen und Ruckschiusse auf die Untergrundverhéltnisse und die Bodenbeschaffenheit
kénnen weder aus den Pldnen, noch dem Text abgeleitet werden.

astelit: 28.11.1997
25.02.1998
12.05.1998 /
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VERFAHRENSVERMERKE:

Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung am 29.10.1997 die Aufstellung des Bebauungs-planes ,
Am Zellerfeld * beschlossen. Der BeschluR wurde am 05.12.1997 ortsuiblich be-kanntgemacht.

Cham, den 05,12.1997

Stadt/Cham .
f/ lé;éf //L

Hackenspiel
1. Bdrgermeister

Die Burgerbeteiligung gemanl § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung flr
den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.11,1997 hat in der Zeit vom
05.12.1997 bis 22.12.1997 stattgefunden.

Cham, den 22.12.1997
Stad:c,, Cham
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| ~ 7~ Hackenspiel
1. Blrgermeister

Der Bebauungspian in der Fassung vom 25.02.1998 wurde mit Stadtratsbeschlufd vom
25.03.1998 gebilligt und mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
07.04.1998 bis 07.05.1898 offentlich ausgelegt.

Cham, den 07.05.1998

Stad/Cham

/ Hackenspi
1. Blrgermeister

Die Stadt Cham hat mit Beschiuld des Stadtrates vom 28.05.1998 den Bebauungsplan gemal §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 12.05.1998 als Satzung beschlossen.

Cham, den 28.05.1598
Stad t/C ham

/-: LTy
Hackenspj
1. Bldrgermeister
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Flan H o I g B S
CEDAULINGEDIEN T A ailertain

Der Bebauungsplan ,Am Zellerfeld" entwickeit sich aus der wirksamen Darstellung des
Flachennutzungsplans. Eine Genehmigung ist deshalb nicht erforderlich (§ 10 Abs. 2 BauGB).
Der vom Stadtrat in seiner Sitzung vom 28.05.1998 als Satzung beschiossene Bebauungsplan
wurde am 02.06.1998 gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt-gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Stadtbauamt Cham zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und tber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit wirksam.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214, 215
und 215 a BauGB ist hingewiesen worden.

Cham, den 02.06.1998
Stadt/Cham
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