Stadt Cham, B-Plan ,Janahof-West - 6. Anderung*

Satzung

Aufgrund der § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Art. 23 und 24
der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 38 der
Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98), erlasst die Stadt Cham den Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan ,,Janahof-West - 6. Anderung” als Satzung.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 25.07.2019 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 2558 (TF), 2558/3 (TF), 2581/2, 2582/1, 2582/2 (TF), 2586 und
2592 (TF) der Gemarkung Cham, Stadt Cham.

§2
Bestandteile der Satzung
1 Verfahrensvermerke
2 Lageplan
3 Textliche Festsetzungen
4 Hinweise

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Cham, den 26.07.2019

Erste Blrgermeisterin Karin Bucher
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1 Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 23.05.2019 die 6. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Janahof-West" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 01.06.2019 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 23.05.2019 wur-
den die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemat § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 31.05.2019 mit Fristsetzung bis 05.07.2019.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 23.05.2019 wurde
gemanl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.06.2019 bis einschlieRlich 12.07.2019 &ffent-
lich ausgelegt.

4. Die Stadt Cham hat mit Beschluss des Stadtrats vom 25.07.2019 die 6. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Janahof-West" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 25.07.2019 als Satzung beschlossen.

Stadt Cham, den 26.07.2019

Erste Blrgermeisterin Karin Bucher

5. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am 29.07.2019 gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Die Bebauungsplananderung ge-
maRk § 13a BauGB erfolgte ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

Die 6. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Janahof-West“ mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt Cham zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 6.
Bebauungsplananderung ,Janahof-West" ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist hin-
gewiesen worden.

Stadt Cham, den 30.07.2019

Erste Burgermeisterin Karin Bucher
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v
AviTy Aadn Aty

LANDKREIS CHAM

Eapern
’X 1:5.000
N a 04035 0407
Stand: 28052018

R TR T
14 R Y AT R A I IS 0 S e GRICA AR S|
3 Gea8a e -U6 58 G TRS A 203 341338 )

‘GaBtacaduiss,
19 SEVKRE CAET. ekl L EVICEE -TIAT: 41 *

I LATICAA CUAT AT Raat Hatav] i AT Lange ‘ il
n s B 3 Dy st a3 5 B i

Zhof

S - /
7 J_ {e} Landkieis Chamielial.; [nifla.%liﬁcli‘ ﬁ};m.essungmsrwaltungyc}?

- i andat "
By R T

]

TP . IS O =

Entwurfsfassung: 25.07.2019 Seite 5 von 12
In der Fassung des Satzungsbeschlusses vom: 25.07.2019



Stadt Cham, B-Plan ,Janahof-West - 6. Anderung"

3 Textliche Festsetzungen

Mit Satzungsbeschluss dieser Anderung werden die bisherigen Festsetzungen der 5. Ande-
rung ersetzt.

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

Es gilt die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltige Fassung der Baunutzungsverord-
nung.

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1  Fir den Anderungsbereich wird ein Sondergebiet fir grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 2017 festgesetzt.

3.1.2 Im Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulassig:

GrolBflachige Einzelhandelsbetriebe mit folgendem Sortiment und dafiir maximal
zulassige Verkaufsflachen:

e Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt max. 2.100 m?

e Mobelfachmarkt max. 1.100m?2
mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten

Hochstgrenze innenstadtnahe Randsortimente max. 10 % der Verkaufsflache
e Bau- und Gartenmarkt max. 6.425 m?, davon

- Baumarkt nicht zentrumsrelevantes Kernsortiment max. 4.010 m2

- Baumarkt zentrumsrelevantes Randsortiment max. 1.065 m?

- Gartenmarkt nicht zentrumsrelevantes Kernsortiment  max. 975 mz
- Gartenmarkt zentrumsrelevantes Randsortiment max. 375 m?

(Hinweis: Bezogen auf die Gesamtflache werden Uiberdachte Freiflachen/ Kaltflichen zu 50%
und nicht Uberdachte Freiflachen zu 25 % gerechnet!)

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Das MaR der zuldssigen baulichen Nutzung im Sondergebiet ergibt sich aus der in der
Planzeichnung eingetragenen Grundflachen- (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ)
sowie aus den Festsetzungen Uber die maximale zulassige Wandhdhe der baulichen
Anlage.

3.22 Die Hohenbeschrankungen gelten nicht fur technische Dachaufbauten von
untergeordneter Bedeutung wie Kamine, Luftungsanlagen sowie bei Belichtungen und
freistehende Kamine.

3.3 Bauweise und Abstandsflichen

3.3.1 Es wird eine ,abweichende Bauweise" festgesetzt geman § 22 Abs. 4 BauNVO, wie
,offene Bauweise", jedoch sind Baukérperlangen bis 180 m zugelassen.

3.3.2 Furdas Sondergebiet sind Abstandsflachen geringerer Tiefe nach Art. 6 Abs. 7 BayBO
zulassig. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,40 H, jedoch mindestens 3 m.
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3.4 Hohenlage der Baugrundstiicke und der baulichen Anlagen

3.4.1

3.4.2

343

3.4.4

3.45

Bdschungen an den Grundstiicksgrenzen sind bis max. 1,00 m Hohe gegenliber dem
natdrlichen anstehenden Gelénde des Nachbargrundstiickes zulassig.

Gelandeaufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1 m Hoéhe, gemessen ab
h6chstem Punkt der Aufschittung bzw. Abgrabung zulassig.

Statzmauern bis max. 1.00 m Héhe sind zulassig. Stutzmauern sind in einem Ab-
stand von 1,00 m zu angrenzenden Grundstiicksgrenzen zu errichten und mittels ge-
eigneter heimischer Straucher und auch Kletterpflanzen als Vorpflanzung zu begri-
nen.

Die max. zuldssige Wandhéhe baulicher Anlagen wird gemal Art. 6 Abs. 4 Satz 2
BayBO festgesetzt.

Das maximal in Summe zulassige MaR fur Geléndeveranderungen wird auf 1,50 m
ab Gelandeoberflache beschrankt.

3.5 Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

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

3.6 Gestaltung der baulichen Anlagen

3.6.1

3.62

3.6.3

Im Anderungsbereich sind Fassadenbekleidungen aus Metall (z.B. pulverbeschich-
tete Aluminiumpaneele) sowie Putz-, Porenbeton- und Sichtbetonoberflichen zulés-

sig.

Im Sondergebiet sind Flachd&cher und Satteldicher zulassig. Dachdeckungen aus
Profilblech und Glas auf Satteldachern und Dachbahnen aus Bitumen oder Kunststoff
auf Flachd&chern sind zuléssig.

Vordacher sind zuldssig bis max. 6 m Tiefe ab FassadenauRenkante.

3.7 Stelipldtze

3.7.1 Die Stellplatze sind aus versickerungsfahigem Material (z.B. Rasenfugensteine) her-
zustellen.

3.7.2 Fahrbahnen und Anlieferbereiche sind asphaltiert oder betoniert zu befestigen.

3.7.3 Im Sondergebiet ist beim Stellplatznachweis von folgendem Schlissel auszugehen:
- Bau- und Gartenmarkt 1 Stellplatz je 35 m? Nettoverkaufsflache
—Mébelfachmarkt 1 Stellplatz je 75 m? Nettoverkaufsflache
- Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt 1 Stellplatz je 15 m? Nettoverkaufsflache

3.7.4 Beider Anlegung von Stellplatzen ist ein Abstand von 1,0 m von der Grundstiicks-
grenze wo erforderlich und méglich einzuhalten. Ausgenommen davon sind die Stell-
platze entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze. Die Flache ist zu begrinen, zu be-
pflanzen und gartnerisch zu unterhalten.
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3.8 Einfriedung

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

3.8.2 Soweit eine Einfriedung von Giberdachten und nicht tiberdachten Freilagerflachen und
Anlieferungsbereichen erfolgt, ist sie mit durchsichtigem Stahlgitterzaun bis 4 m Héhe
zulassig.

3.8.3 Zauntore als Schiebetore sind zulassig.

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

3.9 Werbeanlagen

3.9.1 Im Sondergebiet sind Werbeanlagen zulassig, unterhalb der Attika und der Traufe
des Gebaudes, an dem diese angebracht werden.

3.9.2 Je Verkaufs- bzw. Nutzungseinheit sind Werbeflachen je zugehdoriger Ansichtsflache
zulassig:

- Bau- und Gartenmarkt bis max. 150 m?2 Werbeflache
- Mébelfachmarkt bis max. 100 m? Werbeflache
- Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt bis max. 35 m?2 Werbeflache

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

3.9.3 Im Sondergebiet sind fiir den Baumarkt max. 5, und fur den Mobelfachmarkt sowie
den Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt max. 3 Fahnenmasten mit einer maxima-
len Héhe von je 8 m zulassig.

3.9.4 Entlang der Werner-von-Siemens-StraRe und der Hans-Eder-Stralle ist je eine
freistehende GroRwerbetafel mit max. 8 m Hohe Zuldssig.

Der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze wird auf 3 m festgesetzt.

3.9.5 Ein freistehender Werbeturm ist bis max. 12,5 m Hohe und bis max. 25 m? Grundfla-
che zulédssig. Der Mindestabstand der Werbeanlage zur Grundstiicksgrenze wird auf
3 m festgesetzt.

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

3.10 Beleuchtung
3.10.1 Fur die AuBenbeleuchtung sind insektenvertragliche Lampen zu verwenden.

3.10.2 AuBenleuchten sind grundsatzlich so zu wahlen, dass eine Lichtabstrahlung nach
oben nicht stattfindet (Vogelschutzgebiet).

3.1 Uberschwemmungsgebiet und Hochwasserschutz
3.11.1 Ruckhalteraum

Durch die im Uberschwemmungsgebiet festgesetzten Uberbaubaren Flachen wird Riickhalte-
raum verbraucht. Der Verlust an verloren gehendem Riickhalteraum ist im Einzelfall nachzu-
weisen und auszugleichen. Der Ausgleich kann grundsatzlich durch geeignete Abgrabungen
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erfolgen. Soweit dies nicht im Plangebiet selbst erfolgt, ist das 6stlich des Plangebiets gelegen
Grundstiick Flur-Nr. 1527 der Gemarkung Cham nach Angaben des WWA Regensburg fir
entsprechende Abgrabungen geeignet. Auf diesem Grundstiick ist durch dingliche Sicherung
zu Gunsten des Freistaates Bayemn, vertreten durch das Landratsamt Cham oder der Stadt
Cham die Zurverfigungstellung von Retentionsraum zu gewahrleisten. Der Nachweis Uber
den erforderlichen Ausgleich ist jeweils im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fiihren

3.11.2 Hochwasserangepasste Bauweise

Die Hochwassersicherheit der geplanten Gebaude soll unter Berlicksichtigung der Wasser-
spiegellagen bei einem 100 jahrlichen Hochwasser des Regens gewahrleistet sein. In diesem
Zusammenhang wird auf die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen, Teil 6 (Abdichtungen gegen
von auflen driickendes Wasser) hingewiesen. Danach ist die Abdichtung 0,3 m Uber den Be-
messungswasserspiegel (368,5 m 0. NN) im Bereich des Grundstiicks hochzuziehen.

3.12 Private Griinflichen
3.12.1 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die privaten Griinbereiche und Freiflachen sind, soweit nicht fur Verkehrsanschliisse,
Stellplatze, Zufahrten und die in Punkt 5. beschriebenen Anlagen noétig werden,
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

3.12.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Freiflachen zwischen den Gebauden sind, soweit sie nicht als Verkehrsflachen,
Stellplatze oder Lagerplatze benétigt werden, gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

3.12.3 Entlang der Werner-von-Siemens-Strae ist einseitig alle ca.15 m StraBenfront ein
grol3kroniger Laubbaum (Hochstamm STU 18/20), zu pflanzen — siehe Pflanzliste.

3.12.4 Je 12 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum (Hochstamm STU
16-18) anzupflanzen — siehe Pflanzliste. Die Pflanzflache ist mit einer gegeniber der
Kfz-Stellfliche um mind. 12 cm erhohter Abgrenzung einzufassen, die gleichzeitig als
Anfahrschutz dient. Ausgehend vom jeweiligen Baumstandort ist in einem
Durchmesser von 2.50 m ein (iberfahrbares Pflanzensubstrat bis zu einer Tiefe von 80
cm einzubauen.

3.12.5 Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen und
Ablagerungen Uber 0,80 m Héhe, gemessen ab angrenzenden Fahrbahnrand, freizu-
halten. Bedingt ausgenommen sind einzelnstehende, hochstammige Baume mit ei-
nem Astansatz von min. 4,50 m Hohe.

3.12.6 Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen, deren Befestigung und deren Bepflanzung
sowie die Gestaltung der privaten Griinbereiche ist vom Bauherrn in einem gesonder-
ten Freiflachengestaltungsplan darzustellen und mit dem Bauantrag einzureichen.

3.12.7 Fassadenbegrinung:

Geschlossene, ungegliederte Fassadenflachen sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu
begriinen. Berankungsgeriiste sind aus Metall in orthogonaler Form oder mit
Spanndrahten auszubilden.

3.12.8 Der vorhandene Gehdlzbestand im Anderungsbereich ist soweit maglich zu erhalten.
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3.13 Offentliche Griinflichen

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

Pflanzliste

Als Mindestforderung sind die Giitebestimmungen fur Baumschulpflanzen - Laubb&ume -
einzuhalten.

Béume |. Ordnung (groRkronige Badume)

Grinstreifen mit GroRbaumreihen (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 platyphylios Sommerlinde

Baume Il. Ordnung (kleinkronige Baume)
Einzelbaume fur Griin- und Stellplatzflachen: Hochstamm, H 3xv, STU 16-18

Acer campestre Feldahomn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Alnus incana Grauerle

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
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Salix alba, aurita, caprea, cinera, fragilis, Verschiedene Weiden
purpurea, triandra, viminalis

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Fassaden- und StUtzmauerbegriinung

Aristolochia durion Pfeifenwinde
Campsis radicans Klettertrompete
Clematis spec. Clematis

Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie

Partenocissus engelmanii ~ Wilder Wein

Polygonum aubertii Knéterich
Vitis vinifera cult. Weinreben-Sorten
Wisteria sinensis Blauregen

3.14 Niederschlagswasser

3.14.1 Eine Versickerung des Niederschlagswassers im Anderungsbereich scheidet auf-
grund der Bodenverhaltnisse aus.

3.14.2 Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in den in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Anderungsbereich vorbei flieRenden Quadfeldmihibach auf der Grund-
lage einer wasserrechtlichen Erlaubnis fiir die Benutzung eines oberirdischen Gewas-
sers. Diese Erlaubnis ist im Zuge des jeweiligen Genehmigungsverfahrens einzuho-
len.

3.14.3 Verunreinigtes Niederschlagswasser ist vor Ableitung tiber ein Regenklarbecken zu
behandeln.

3.14.4 Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser ist in Rickhalteeinrichtungen zu speichern
und zur Bewasserung der Grunflachen und als GieRwasser zu verwenden.

3.15 Leitungsschutzabstinde

Fur bestehende und neu zu verlegende Ver- und Entsorgungsleitungen gilt: Gebaude und
Bepflanzung missen die jeweiligen Regelabstinde zu den unterschiedlichen Medien
einhalten. Bei Unterschreitungen sind entsprechende SchutzmaRnahmen vorzusehen.
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4 Hinweise

1.

Mit dem Bauantrag ist ein Gelandenivellement vorzulegen.

2. Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei
Veranderung der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu halten
und vor Vemichtung und Vergeudung zu schitzen.

3. Bei Auftreten von auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverzuglich die
Stadt Cham zu verstandigen.

Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.
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
gemal Art. 8 DSchG und sind unverziglich entweder der Unteren Denkmalschutz-
behdérde des Landratsamtes Cham oder direkt dem Bayer. Landesamt fiur
Denkmalpflege bekannt zu machen.

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

(£ Die Bautechnische Ausfihrung der ErschlieRung des Anderungsbereiches tber die
Hans-Eder-Strae und Werner-von-Siemens-StraRe ist mit dem Staatlichen Bauamt
Regensburg abzustimmen.

8. Im Zuge der Planung ist frilhzeitig mit dem jeweiligen Ver- und Entsorgungs-
unternehmen Kontakt aufzunehmen.

9. Fir die Ableitung von Niederschlagswassern aus dem Anderungsbereich ist eine
wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.
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