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Erster Blirgermeister Martin Stoiber

PRAAMBEL

Die Stadt Cham erlasst auf Grund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587) geéndert worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.588, BayRS 2132-1-B), die
zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) geéndert worden ist, des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. Dezember
2019 (GVBI. S. 737) geandert worden ist, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel

3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist, die 1. Anderung

des Bebauungsplanes "Windischbergerdorf Siid I* im beschleunigten Verfahren gemag § 13a BauGB als

Satzung.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Planzeichnung
M. 1:1000 in der Fassung vom 18.06.2020 maRgebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Windischbergerdorf Stid I' im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB besteht aus:

e Planzeichnungen M. 1:1000 mit zeichnerischem Teil vom 18.06.2020 und den Planlichen und

Textlichen Festsetzungen
e Begrindung vom 18.06.2020

§3

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am Tag ihrer Bekanntmachung in

Kraft.
Stadtrat Cham
f.d.U.

Unter Beglaubigung vorstehenden Protokollauszuges
1) Landratsamt

2) Bauverwaltung

3) Zum Akt

Cham, 19.06.2020 U 9&)\,

Erster Blrgermeister Martin Stoiber
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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.4

1.5

Il. PLANLICHE FESTSETZUNGEN GEM. PlanZV

1.0 Art der baulichen Nutzung
; Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.
Nicht zuléssig sind Ausnahmen geméaR § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO.
2.0 Maf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19 und 20 BauNVO)
zulassige Hochstmale - MindestmaRe werden nicht festgelegt
EDR WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
E DR Einzel-, Doppel- und Reihenhauser
0,35 1l 0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
! max. 2 Vollgeschosse (§ 19 BauNVO)
5 0 offene Bauweise
SD Satteldach
Wandh8hen wD Walmdach
SD, WD: P'::i Pu'tda‘?'.’h .
WH traufseitig W Wandhéhe inm
6,50 m bei 18°-24°
WH fraufseitig
5,00 m bei 25°-35°
PD:
WH traufseitig 6,00 m
WH giebelseitig 8,00 m
3.0 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVOQ)
3.1 Baugrenze
3.2 Baugrenze fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen.
Hier Zweckbestimmung: Garagen mit Nebenrdumen, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
3.3 o offene Bauweise
4.0 Fléchen fiir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
e Hier Zweckbestimmung: Feuerwehr
5.0 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB})
5.1 ' Strallenverkehrsflache 6ffentlich
2 Strafd, rkehrsfia ivat
5 i ral3enverkehrsflache priva
5.3 StralRenbegrenzungslinie
6.0 Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
6.1 5 4 R G Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
T (§ 9 Abs. 7 BauGB), Innenkante maRgebend
6.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
7.0 Kennzeichen und Nachrichtliche Ubernahmen
7.1 f it Flurstiicksgrenze
7.2 72/21 Flurstiicksnummer
8.0 Hinweise
8.1 £ BemafBung
8.2 vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
8.3 Parzellennummer
8.4 bestehendes Gebdude
8.5 i Héhenlinien

2.0

2.1

2.2

23

24

2.5

3.0

3.1

3.2

3.3

4.0

4.1

4.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN/BEBAUUNGSPLAN

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
Nicht zul&ssig sind Ausnahmen geman § Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung
Zahl der Wohneinheiten

Aus stadtebaulichen Griinden sind bei einem Einzelhaus pro Wohngebdude max. drei
Wohneinheiten zuléssig. Bei einem Doppel- bzw. Reihenhaus ist je Doppelhaushélite bzw. je
Reihenhaus eine Wohneinheit zul&ssig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Wandhéhe ist das MaR vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Als Bezugspunkt fur die Wandhéhe ist die natlrliche,
unveranderte Geldndeoberfléche festgesetzt.

Maximal zul&ssige traufseitige Wandhdhe bei den
Dachformen SD, WD:

max. 6,50 m

bei einer Dachneigung von 18°-24°

max. 5,00 m

bei einer Dachneigung von 25°-35°

Maximal zuldssige Wandhé&he bei der
Dachform PD:

traufseitig max. 6,00 m

giebelseitig max. 8,00 m

Bauweise

Flr das Baugebiet gilt die offene Bauweise.
offene Bauweise: max. Gebaudeldnge 50 m

Abstandsflachen

Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO in der jeweiligen Fassung.

Der Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet. Fir die Bemessung der Abstandsflache ist die
Wandhdhe maRgebend. Die abstandsrelevante Wandhohe ist das MaR von der natlrlichen
Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Nebenanlagen

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und
2 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der hierfirr festgesetzten Baugrenzen flir Nebenanlagen, Punkt . 3.2
sowie innerhalb der Baugrenzen Punkt |. 3.1 zul&ssig.

Gestalterische Festsetzungen fiir Hauptgebédude
(8§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Dachform und Dachneigung

Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptkoérpers, First parallel zur langeren Gebaudeseite,
ausschlieRlich zuléssige Dachformen und Dachneigungen:

Sattel-/Walmdach (=SD/WD)

Dachneigung 18°-24° bei einer max. WH von 6,5 m

Dachneigung 25°-35° bei einer max. WH von 5,0 m

Pultdach (=PD)
Dachneigung 12°-18°

Flr Walmdé&cher wird eine Mindestfirstldnge von 3,0 m festgesetzt.
Dachdeckung

Dachziegel in Rot-, Braun- und Grauténen.
Begriinte Dacher werden zugelassen.

Dachgauben
Dachgauben sind bei erlaubtem Dachausbau und einer Dachneigung von mind. 25° zulassig.
Doppelhaus

Aneinandergebaute Doppelhaushélften sind als gestalterische Einheit hinsichtlich Wandhohe,
Dachform, durchgehender First, Dachneigung und Materialverwendung auszubilden.

Sonnenenergieaniagen und Sonnenkollektoren

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dachfléchen sind zugelassen.
Das Aufsténdern dieser Anlagen ist nicht zul&ssig.

Gestalterische Festsetzungen fur Garagen, Carports und Nebengebédude
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Grenzabstand

Wenn Garagen oder Carports an benachbarte Grundstlicksgrenzen angrenzen, sind sie entweder
zusammenzubauen oder mind. 1,0 m von der Grundstticksgrenze abzurticken.

Wandhéhen

Die Definition der Wandhohe gilt gemaR der Festsetzung fur Hauptgebdude Punkt II. 1.2.2. Es wird
eine ,abweichende Bauweise" festgesetzt, wonach eine Grenzgarage mit einer mittleren
Wandhohe von max. 3,5 m zuldssig ist.

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

Fur Dachformen und Dachneigungen, sowie fir die Dachdeckung gelten die Festsetzungen analog
fur Gebaude, siehe 2.0. Zusatzlich ist ein Flachdach mit Begriinung erlaubt.

Dachflachen von an der Grenze zusammengebauten Garagen und sonstigen Nebengeb&uden
sind profil- und héhengleich auszufiihren; d.h. First und Traufe sind durchlaufend zu gestalten. Die
Lage der zweiten Garage oder des Carports richtet sich zwingend nach den Vorgaben der ersten
Garage oder des Carport.

Garagenzufahrten, Stellpldtze und Freisitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zufahrt und Einzdunung

Stellplatze und Garagenzufahrten diirfen zur Strae hin nicht eingezéunt werden. Vor den Garagen
ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von mind. 5,0 m Lange zur StraBenbegrenzungslinie
vorzusehen.

Gestaltung und Niederschlagswasserversickerung

Stellplatze, Garagenzufahrten und Freisitze sind mit wasserdurchldssigem Bodenbelag und
Unterbau herzustellen oder in angrenzende Vegetationsflachen zu entwassern. Als Beléage hierflr
sind z.B. geeignet: wassergebundene Decken, Naturstein- und Betonpflaster mit
wasserdurchlassigen Fugen, Betonpflaster ~mit  wasserdurchlassiger Oberfléche,
Rasenkammersteine. Der Gebrauch von Asphalt in den privaten Bereichen ist nicht zuléssig.

4.3

5.0

5.1

5.2

5.3

6.0

6.1

6.2

7.0

71

7.2

8.0

V.

1.0

2.0

3.0

3.1

3.2

4.0
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Anzahl der Stellplédtze

Auf dem Baugrundstiick sind bei Gebauden mit 1 Wohnung min. 2 Stellplétze, bei Gebauden mit
2 Wohnungen min. 3 Stellplétze, bei Nutzung nach § 13 BauNVO (freiberuflich) je 30 gm Nutzflache
1 Stellplatz zu errichten.

Bei Reihenhdusern ist bis zu einer max. Wohnungsgréfte von 50 gm min. 1 Stellplatz, bei einer
WohnungsgréRe von 50 gm bis max. 90 gm min. 1,5 Stellplétze und bei einer Wohnungsgroe von
gréfer 90 gm min. 2 Stellpldtze zu errichten. Zuzglich ist flir Besucher je 3 Wohneinheiten min. 1
Stellplatz zu errichten. Garagenstellplétze werden angerechnet.

Einfriedung
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Art der Einfriedung

Zum offentlichen StraRenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus standortgerechten
Gehdlzen, senkrechte Holzlattenzdune und Metallzdune mit senkrechen Staben zuldssig. An
seitlichen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung zuléssig.

Hoéhe der Einfriedung

StraRenseitig max. 1,20 m ab Oberkante fertiges Gelande
Seitlich max. 1,50 m ab Oberkante fertiges Gelénde

Zaunsockel

Zaunsockel sind unzuldssig. Es sind ausschlieBlich erforderliche Punktfundamente im Bereich der
Saulen erlaubt: zwischen Zaun und Geléndeoberflache ist eine Bodenfreiheit von min. 15 cm
einzuhalten.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
(Art. 81 BayBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen ausgehend vom naturlichen Gelénde auf den Baugrundstticken
von max. 2,00 m sind zuldssig. Generell sind in einem min. 0,4 m breiten Streifen entlang der
Grundstiicksgrenze zu der landwirtschaftlichen Nutzfliche keinerlei Aufschittungen oder
Abgrabungen zuléssig (Beibehaltung des natlrlichen Geléndes).

Stitzmauern

Die Ausbildung von Stiitzmauern ist bis zu einer Héhe von 1,0 m zuléssig. Stltzmauern sind nur
als Trockenmauern aus Natursteinen zul&ssig.

Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Beseitigung des Wassers ist tber ein Mischsystem gewéhrleistet.
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem Mischwasserkanal zuzufihren.
Niederschlagswasser

Max. 1,5 I/s des Niederschlagswassers jeder Parzelle, das nicht im Baugebiet selbst versickert
werden kann, ist gedrosselt dem Mischwasserkanal zuzufihren. Damit dies gewéhrleistet ist, sind
auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen (z.B. Regenwasserzisternen) mit einem
Riickhaltevolumen von mindestens 5,0 cbm zu errichten, die hierfir technisch entsprechend
auszustatten sind. Bei Uberschreitung des Mindestrickhaltevolumens (Anspringen des
Nottiberlaufs) ist die Einleitung grékerer Wassermengen in den Regenwasserkanal zuléssig. Die
Vorgaben der DWA Regelwerke M 153 und A 138 sind zu berUcksichtigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umweltauswirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich (UV-armes Lichtspektrum) zu installieren. Es sind nur warmweie LED-
Leuchten mit wenig Blauanteil und max. 3.000 Grad Kelvin zul8ssig. Die Leuchten mussen so
ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Fléche erfolgt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN/GRUNORDNUNGSPLAN

Umsetzung, Pflanzqualitéaten, Mindestpflanzgréfen

Die privaten Gartenflachen sind entsprechen den planlichen und textlichen Festsetzungen
anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spéatestens in der Pflanzperiode nach
Erstellung der Gebéaude fertigzustellen.

Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitdten des Grinordnungsplanes zu entsprechen. Die
Pflanzenqualitdten missen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB)
entsprechen.

Fur die festgesetzten Neupflanzungen von Gehdlzen in den privaten Vegetationsflachen wir die
Verwendung der in Punkt 3.0 ausgewiesenen Gehdlze festgesetzt. Flr weitere Pflanzungen
kénnen alle Ziergeholze verwendet werden, auler die in Punkt 4.0 beschriebenen Arten.

Festsetzungen innerhalb des Baugrundstiicks
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pro angefangene 300 gm nicht Uberbauter und befestigter Grundstlicksflache ist zur Durchgrinung
des Baugrundstiicks mindestens ein Laubbaum Il. Ordnung oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Zu verwendende Gehdlze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auswahlliste Bdume |. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahron
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Héange-Birke
Fraxinus excelsior Esche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche
Auswahlliste Badume Il. Ordnung
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus carrierei Apfel-Dorn
Prunus avium Vogel-Kirsche, auch in Sorten
Sorbus aucuparia Eberesche

alle Obst- und Nussbaume (Pflanzqualitét: Hochstamm)
Obstbaume als standortgerechte und regionaltypische Arten und Sorten, Wallnuss als S&mling

3.2 Auswabhlliste heimische Straucher

Hasel
Schwarzer Holunder
Katzchen-Weide

Corylus avellana
Sambucus nigra
Salix caprea

Cornus sanguinea Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirschen

Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schnellball

Viburnum opulus
Viburnum lantana

Unzulédssige Pflanzenarten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger Laub- und
Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder
Héngeformen (in allen Arten und Sorten), diirfen nicht gepflanzt werden.

Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser,
Abwasser, Post, Gas, etc.) ausdriicklich freizuhalten, um die Pflanzungen und den langfristigen
Erhalt der geplanten Geholze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Absténde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Bei Pflanzungen im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur
flachwurzelnde Stréducher zu verwenden. Bdume und tiefwurzelnde Stréucher sind nicht erlaubt.
Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen
freizuhalten, ansonsten sind entsprechende Schutzmafnahmen durchzufihren.

Pflanzenbehandliungsmittel
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dungemitteln ist auf den festgesetzten

Vegetationsfldchen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick
auf eine moglichst standortgeméaRe und naturnahe Artenzusammenstellung nicht zulassig.

HINWEISE

Sicherstellung des Pflanzraumes

GroRbdume: Baumgruben 200 x 200 x 100 ecm
Kleinbdume: Baumgruben 150 x 150 x 80 cm
Gehdlze: Auftrag Oberboden 20 - 40 cm
Rasen: Auftrag Oberboden 10 -20 cm

Bodendenkmaler

Auf dem Gelénde des Baugebiets sind keine Bodendenkméler bekannt. Sollten im Zuge der
Bauarbeiten dennoch Bodendenkmaéler aufgefunden werden, sind die entsprechenden
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten.

Baumaterialien

Es sollten nach Mdglichkeit kologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden (z.B. Holz,
Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf-/Schurwolle, mineralische Putze, Naturfarben, Linoleum, ...).

Grenzabsténde
Die Grenzabsténde gemaR den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:

Zu Nachbargrundstticken

2,0 m bei Einzelbdumen und Heistern, sowie Strauchern tber 2,0 m Wuchshdéhe

0,5 m bei Strduchern bis zu einer Wuchshdéhe von max. 2,0 m

Zu landwirtschaftlichen Grundsticken

4,0 m bei Einzelbdumen und Heistern, sowie Strduchern Uber 2,0 m Wuchshéhe

2.0 m bei Stréuchern bis zu einer Wuchshéhe von max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

Laut Art. 50 Abs. 2 AGBGB gelten die 4 m Abstand nicht fur Stein- und Kernobstbdume, sowie
Baume, die sich in einem Hofraum oder einem Hausgarten befinden.

5.0 Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,0 m zuldssig.
: _ _ ' o Erganzt werden Festsetzungen zu Schmutzwasser und Niederschlagswasser.
Vor jeder BaumaRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur o Der Grunordnungsplan wurde aktualisiert und die Auswahliisten fiir zu verwendende Gehélze
Wiederverwendung zwischenzulagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begrinen. erweitert.
6.0  Solarenergie o Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung entfallen folgende Inhalte:
Dier:t Nulfcz;JngE_vobn Solar_en:rgieBwird ausdri}c_kligh empfohlen. Dabei sollte eine gestaltgrisch o Die Festsetzung E + D entféllt.
;e ot i eh ’ :n_dung I ?Sh a;)’"grk bzw. in die E_achtapdschaft beachtet werden. In diesem e Festsetzungen zum Bodenaufbau von Stellplatzen und Garagenzufahrten entfallen.
usammenhang wir auf mogliche Férderprogramme hingewiesen. o Festsetzungen zum Zwerchgiebel entfallen.
7.0 Angrenzende Landwirtschaft e Festsetzungen zum Dachgberstand gntfallen.
e Festsetzungen zur Grundrissproportion entfallen.
Die durch die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen o Festsetzungen zur Farbgebung der Fassaden entfallen.
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden. .
6.0 ErschlieBung
8.0 Niederschlagswasser Lo ol ; s "
g Das Planungsgebiet wird Uber die Oberspergerstrale erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt
Es bietet sich an, die unter Punkt IIl. 7.0 festgesetzten Riickhalteschichte mit einem gréReren Uber den Lusenweg und einer davon abzweigenden, privaten StichstraBe. Uber diese Stichstrae
Volumen als dem Mindestriickhaltevolumen (5,0 cbm) zu dimensionieren und das Restvolumen sind qu'gl.'c’h SERE Q_rundstucke er_gchlossen, auf welchen auch entsprechende
als Brauchwasserspeicher zu nutzen. Wendemoglichkeiten fir Mull- und Schneeréumfahrzeuge bestehen.
9.0 Hang-, Schichten- und Grundwasser Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung
! der Stadt Cham sichergestelit.
Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem ; - ; ” . : :
Oberflachenwasser aufgrund des dariiber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet E'e Schmutéwasger ‘und die Oberflachenwasser der Erschlisfungsstralte werden an die
werden. Der Bauwerber muss diesbeziglich eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die estehende Kanalisation in der Oberspergerstrafte angeschiossen.
Bauweise den Verhéltnissen anpassen, damit keine Schaden an Gebauden auftreten kénnen. Es Die S : o ;
wird empfohlen generell alle kritischen Punkte (Lichtschéchte, Kellerabgénge, Eingangstren, ie Stromversorgung ist durch den Anschluss an das drtliche Netz gesichert.
bodentiefe Fenster, etc.) von baulichen Anlagen auf die Gegebenheiten hin auszurichten und ; , . :
) g ' g : ety Das anfallende Niederschlagwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Die Versickerung ist
anzupassen. : - g
Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir nach dem geltenden Regelwerk zu bemessen und auszufihren (DWA A136). Im Vorfeld
anliegende Grundstiicke verandert werden. durchgeflhrte Sickertests ergaben einen mittleren Durchléssigkeitsbeiwert (kf-Wert) des Unter-
Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen fachgerecht gegen driickendes Wasser zu grund'es von 1,2 x 10-5 m/s. Mit der Baueingabe ist ein gesonderter Entwasserungsplan
sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWG in Verb. mit Art. 70 Yorteted.
BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen ist zu beachten. " = L s : : :
y P 9 Die Beseitigung der Abfalle ist durch die Mullabfuhr des Landkreises Cham sichergestelit.
7.0 Gestalterische Ziele der Griinordnung
Durch Pflanzung von B&umen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken des Baugebietes soll
die Durchgriinung des Plangebiets verstarkt werden.
8.0 Kinderspielplatz
Ein Kinderspielplatz ist nicht vorgesehen. Ca. 300 m siidlich des Plangebiets befindet sich bereits
ein dffentlicher Spielplatz an der Oberspergerstrale, welcher fuklaufig zu erreichen ist.
9.0  Ortliche Bauvorschriften
Erganzend zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sind aus gestalterischen Griinden und
aufgrund des direkt angrenzenden Bebauungsplans ,WA Windischbergerdorf Sid I
Festsetzungen auf der Grundlage der &rtlichen Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art.
81 BayBO aufgenommen worden. Somit kann gewéhrleistet werden, dass im Plangebiet die
gleichen Voraussetzungen wie im angrenzenden Bebauungsplan hergestellt werden kdnnen.
Diese betreffen konkret die
Dachgestaltung der Hauptgebaude,
e die Grenzabstdnde, Wandhoéhen und die Dachgestaltung fiir Garagen, Carports und
Nebengebaude sowie deren Zufahrten und Stellplatze,
¢ die Gestaltung und die Héhe von Einfriedungen
e sowie Aufflllungen/Abgrabungen und Stitzmauern.
BEGRUNDUNG
1.0  Planungsrechtliche Ausgangssituation
Im vorliegenden Fall handelt es sich um die 1. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
04.16.04.01 ,Windischbergerdorf Stid I*. Somit besteht fir das Plangebiet aktuell ein verbindliches
Planungsrecht. Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 04.16.04.01 ,Windischbergerdorf Std 1* ist ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Darliber hinaus ist eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festgesetzt.
2.0 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Mit der vorliegenden 1. Anderung sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur moderaten
Nachverdichtung des baulichen Bestandes geschaffen werden.
AuRerdem wird den raumordnerischen Vorgaben insofern entsprochen, als dass eine Anpassung
der Voraussetzungen an die sich wandelnde Nachfrage bzw. an die aktuellen Bedingungen erfolgt.
Angesichts der steigenden Nachfrage nach Wohnungsraum durch den demographischen Wandel,
sowie der guten Lage und Anbindung des Anderungsgebiets hat sich die Stadt Cham
entschlossen, die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes durchzufiihren.
3.0 Wahl des Verfahrens
Die Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04.16.04.01.1
,Windischbergerdorf Siid | 1. Anderung® soll im beschleunigten Verfahren geméR §13a BauGB
erfolgen. Diese seit der Novellierung des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebene
Méglichkeit ist fur Planungsfalle entwickelt worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
einer Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer
innerdrtlichen Siedlungsentwicklung und Vermeidung der I[nanspruchnahme von Flachen
auBerhalb des Siedlungszusammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermdéglicht eine
erhebliche Vereinfachung und Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens.
Dies beinhaltet, dass entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs. 1 BauGB sowie die fruhzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet werden kann.
Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplénen im Verfahren geméaR § 13a BauGB an
folgende Bedingungen geknupft:
1. Die GréRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundfldche im Sinne des §19 Abs. 2 UBERSlCHTSPLAN OHNE MARSTAB
Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss weniger als 20.000 gm betragen. Dabei sind die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.
Die in der vorliegenden 1. Anderung festgesetzte Gesamtifldche betrdgt 8.148 gm und
unterschreitet somit die genannte gesetzliche Schwelle von 20.000 gm deutlich.
2. Durch die Planung diirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemaR den Bestimmungen des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen. Mit der vorliegenden
Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach bundesrechtlichen oder
landesrechtlichen Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.
Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels mit der vorliegenden 1. Anderung
planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Nachverdichtung eines innerértlichen Standortes
zu schaffen, ist zudem kein Vorhaben geplant, welches einer aligemeinen Vorprifung des
Einzelfalls im Hinblick auf die Erforderlichkeit der Durchfihrung einer Umwelt-
Vertraglichkeitsprifung unterliegt.
3. Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat Gebieten (FFH-
Gebiete). Weder im Plangebiet, noch in seinem Umfeld befinden sich EU-Vogelschutzgebiete
oder FFH-Gebiete
4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeéchlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir b.estehen,
dass bei der "PIanung Pflichten zur Vermeidung oc_:ler' Begrenzung der Auswirkungen von Bebauungsplan mit integrierter Grﬁnordnung
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bunds-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. kiR a g = 5
Dementsprechend sind Fléchen einander so zuzuordnen, dass bei schwereren Unféllen (z. B. Windischbergerdorf Siid | 1. Anderung
eine Emission, ein Brand oder eine Explosion gréBeren AusmaRes, die zu einer ernsten Gefahr g 04{’ /{é ng 0 /f/ —
fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihren), Auswirkungen auf die ausschlieRlich B ' /l’[/f A0, VT U ,L
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige ; . NP 7 7
Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete M. 1:1000 &‘%@fﬂ#@ﬁf Z’{/% (;(57@
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders 0 Stadt Cham 2
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebéude, so weit wie moglich vermieden werden. Landkreis Cham (g : &0
Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ist, wie unter Punkt 2 bereits Regierungsbezirk Oberpfalz
ausgefithrt, die Nachverdichtung eines innerdrtlich gelegenen Standortes vorgesehen.
fjr::\:;?tg:falle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU sind damit nicht Verfahrensvermerke
e it ; < ; 1.0 Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 19.02.2020 die 1. Anderung des
Somit sind samtllche'planungsrechtllchen Voraussetzungen erfilit unc! bei der Aufstellung_der rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Windischbergerdorf Siid I* im beschleunigten
1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes kar_m das beschleumgte Verfahren gemaj& § Verfahren gemag § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
13a BauGB zur Anwendung kommen. Im vorliegenden Fall wird zudem von einer 29.04.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.
Umweltprifung geméan § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemaf § 2a BauGB
abgesehen. 2.0 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
27.04.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
4.0 Ridumlicher Geltungsbereich gemiB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 28.04.2020 mit Fristsetzung bis
05.06.2020 beteiligt.
' [ [ aumili ich d 1. And
EZE:SSI.? s 'T;L:{:?Cke egen I AEURRIED, SHERIC 5 i s 3.0 Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
oot S 97.04.2020 wurde geméaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.05.2020 bis
o FLNr. 531/4, Gemarkung Windischbergerdo einschlieRlich 10.06.2020 bffentlich ausgelegt.
e FI.Nr. 531/8 (Lusenweg), Gemarkung Windischbergerdorf
¢ FILNr. 531/11, Gemarkung Windischbergerdorf 4.0 Die Stadt Cham hat mit Beschluss des Stadtrats vom 18.06.2020 die 1. Anderung
e FLNr. 531/12, Gemarkung Windischbergerdorf des rechtskréftigen Bebauungsplanes .Windischbergerdorf Std I* gemé&R § 10 Abs.
e FLNr. 531/14 (priv. Verkehrsflache), Gemarkung Windischbergerdorf 1 BauGB in der Fassung vom 18.06.2020 als Satzung beschlossen.
e FILNr. 531/10, Gemarkung Windischbergerdorf
e FI.Nr. 531/9, Gemarkung Windischbergerdorf SAinn). 1A Ssee
e FLNr. 531/7, Gemarkung Windischbergerdorf Stadt Cham
e FINr. 531/15, Gemarkung Windischbergerdorf \’ b/
Die Gesamtfliche des Geltungsbereichs betrégt 8.100 m2.
Erster Blirgermeister Martin Stoiber
i Ihaiie gar Aliderang 5.0 Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am 22.06.202 gemag
; s = ks : § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die
Es wird geregelt, dassﬂnur die Festsetzungen"der 1. Anderun'g fulf das Plangebiet gelten. Folgende Bebauungsplaninderung ge-mag § 13a BauGB erfolgte ohne Durchfiihrung einer
Inhalte werden gegentiber der Urfassung geéndert bzw. erganzt: chiaihche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
e Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,35 erh&ht. %m—;gﬁéh Die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Windischbergerdorf Sud I*
e [Es werden max. zwei Vollgeschosse festgelegt, die Festsetzung E + D entfalit. iibernommene Planungen mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienststunden in der Stadt
o Die Zahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus wird auf maximal drei begrenzt. Ertd G(eggeb;;heti)ten kann Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen
. G i : ; i : eine Gewahr ubernommen Auskunft gegeben. Die Bebauungsplandnderung ,Windischbergerdorf Std 1 ist
5 1Déeo zg_)ljos ?!eg;gve\?;gr %Zzwgsfb;bger: Ig:? zifr?;nggiaggvliglgosﬁ 5205?1 k?goemer Dachneiguigvon s damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
: S g ; & i : 5 Abs. 4 BauGB und
o Die zuldssige Wandhéhe bei der Dachform PD wird traufseitig auf max. 6,00 m und giebelseitig §§521 4 u?,lé 215” gauGB ist hingewiesen worden.
auf max. 8,00 m festgesetzt.
¢ Es wird die offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudeldnge von 50 m festgelegt. gmg_b_e_r&m: : Cham, 23.06.2020
e Zusatzlich zur Dachform Satteldach (SD) werden Walmdach (WD) und Pultdach (PD) zugelassen. ﬁ;‘;g}fe ;‘eag;’;gw‘)’f“a“e" wir
e Zusétzlich zu Rotténen werden Braun- und Grauténe bei den Dachziegeln zugelassen. Ohne unsere Zustimmung Stadt Cham
o Dachgauben sind bereits ab einer Dachneigung von 25° zuléssig. Weitere Festsetzungen zu darf die Planung nicht &‘ h/
geéndert werden.
Dachgauben entfallen. i
e Aneinandergebaute Doppelhaushélften sind zlals gestalterische Einheit a_iuszubilden. e ErsterBurgermelsterMamnStoxber
e Fur Garagen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach eine Grenzgarage mit einer
mittleren Wandhéhe von maximal 3,5 m zul&ssig ist.
e Vor Stellplatze und Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m zur Stralenbegrenzungslinie
vorzusehen. e I"—I I I
o Die Anzahl der Stellplatze fur Reihenhduser wird festgesetzt.
: il infri i i 5 i 5 PH2 ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG
® Plet seitliche Einfriedung wird auf eine Héhe von max. 1,50 m ab Oberkante fertiges Gelénde i e s
es gesetzt. ; pd T3 : T +49 9948 73990 00
o Die Bodenfreiheit der Einfriedung wird auf 15 cm festgesetzt. INFO@PH2ARCHITEKTUR.COM
e Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 2,00 m zuléssig. Der Abstand zur

Grundstiicksgrenze muss min. 40 cm betragen.




72/2

K
- N . . - - ---§. \1 \5
\ . & . ‘}]
IIII .._ ... l' "
, i ] ~.§~ /’
S : "
'*i \ 67/1 \% | § - S31/4 531/11 = %
L //J*.: 1.\ _\;3 L 2 it e 534 /,"f
"||‘ ).lr_________:k_»?_,__——— = 8 ] o ' i 534/6
| Y : ‘f% y EDR
\ | J 531/7 ropsi/1 \
\" ||\ """"" ﬂ B . 4.48 "
‘///_’_EL \ 67 - | ' ......... », 0,35 “
—_— I% T T . O tusenweg ‘3 /i
o i ~ 531/8
) f | \Q’%J ] T ' "' e 0 /
[ r ] - /
/ | H : J Wandhéhen /
’; l SD, WD: /
i Z [ " WH traufseitig \\A\
- = § 6,50 m bei 18°-24°
#---------- z - " WH traufseitig
f / e 5,00 m bei 25°-35°
A+ 531/2 }II PD:
\ | | ses
B ,' gy ‘ | WH traufseitig 6,00 m _—
\’?\NL [,/ J\E____“__E_J 352 WH giebelseitig 8,00 m
II,J' /\ ._Ii _‘\;E Ifl 531/5 D .'T T

. PLANZEICHNUNG M. 1:1000

Cham, 19.06.2020 @/
M \M
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1.0

2.0

3.0

3.1
3.2

3.3

PLANLICHE FESTSETZUNGEN GEM. PlanZV

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.
Nicht zuladssig sind Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19 und 20 BauNVO)

zulassige Hochstmale -

MindestmaRe werden nicht festgelegt

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

0,35 Il

E DR Einzel-, Doppel- und Reihenhauser
0,35  Grundflachenzahl (GRZ)
Il max. 2 Vollgeschosse (§ 19 BauNVO)

0

o] offene Bauweise
SD Satteldach

Wandhéhen

SD, WD:

WH traufseitig

6,50 m bei 18°-24°
WH traufseitig

5,00 m bei 25°-35°
PD:

WH traufseitig 6,00 m
WH giebelseitig 8,00 m

WD Walmdach
PD Pultdach
WH Wandhdéhe in m

Bauweise, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Baugrenze fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen.

Hier Zweckbestimmung: Garagen mit Nebenraumen, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

offene Bauweise



4.0

5.0

5.1

5.2

5.3

6.0
6.1

6.2
7.0
1
7.2
8.0
8.1
8.2
8.3
8.4
8.5

Flachen fiir den Gemeinbedarf

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

ﬂ Hier Zweckbestimmung: Feuerwehr
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
StraRenverkehrsflache offentlich

Strallenverkehrsflache privat

Stralenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

smmmmmmmma  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB), Innenkante malRgebend

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichen und Nachrichtliche Ubernahmen

ri Flurstiicksgrenze
72/21 Flursticksnummer
Hinweise
faas Bemafung

- - vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
Parzellennummer

bestehendes Gebaude

Hohenlinien



1.0

1.3

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.4

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN/BEBAUUNGSPLAN

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
Nicht zuléssig sind Ausnahmen gemaf § Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung
Zahl der Wohneinheiten

Aus stadtebaulichen Grunden sind bei einem Einzelhaus pro Wohngebdude max. drei
Wohneinheiten zuldssig. Bei einem Doppel- bzw. Reihenhaus ist je Doppelhaushélfte bzw. je
Reihenhaus eine Wohneinheit zul&ssig.

Hdéhe baulicher Anlagen

Die Wandhoéhe ist das Mall vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Als Bezugspunkt fur die Wandhéhe ist die natdrliche,
unveranderte Geldandeoberflache festgesetzt.

Maximal zulassige traufseitige Wandhdéhe bei den
Dachformen SD, WD:

max. 6,50 m

bei einer Dachneigung von 18°-24°

max. 5,00 m

bei einer Dachneigung von 25°-35°

Maximal zulédssige Wandhdéhe bei der
Dachform PD:

traufseitig max. 6,00 m

giebelseitig max. 8,00 m

Bauweise

Fur das Baugebiet gilt die offene Bauweise.
offene Bauweise: max. Gebaudelange 50 m

Abstandsflachen

Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO in der jeweiligen Fassung.

Der Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet. Fur die Bemessung der Abstandsflache ist die
Wandhéhe malgebend. Die abstandsrelevante Wandhéhe ist das Malk von der natirlichen
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.



1.5

2.0

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Nebenanlagen

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und
2 BauNVO sind auch auRerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Garagen sind nur innerhalb der hierfur festgesetzten Baugrenzen fir Nebenanlagen, Punkt |. 3.2
sowie innerhalb der Baugrenzen Punkt |. 3.1 zulassig.

Gestalterische Festsetzungen fiir Hauptgebdude
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Dachform und Dachneigung

Décher mit durchgehender Firstlinie des Hauptkérpers, First parallel zur langeren Gebaudeseite,
ausschliefdlich zulassige Dachformen und Dachneigungen:

Sattel-/Walmdach (=SD/WD)

Dachneigung 18°-24° bei einer max. WH von 6,5 m

Dachneigung 25°-35° bei einer max. WWH von 5,0 m

Pultdach (=PD)
Dachneigung 12°-18°
Fur Walmdacher wird eine Mindestfirstlange von 3,0 m festgesetzt.

Dachdeckung

Dachziegel in Rot-, Braun- und Grauténen.
Begrinte Dacher werden zugelassen.

Dachgauben
Dachgauben sind bei erlaubtem Dachausbau und einer Dachneigung von mind. 25° zulassig.
Doppelhaus

Aneinandergebaute Doppelhaushélften sind als gestalterische Einheit hinsichtlich Wandhdhe,
Dachform, durchgehender First, Dachneigung und Materialverwendung auszubilden.

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dachflachen sind zugelassen.
Das Aufstandern dieser Anlagen ist nicht zulassig.



3.0

3.1

3.2

3.3

4.0

4.1

4.2

Gestalterische Festsetzungen fiir Garagen, Carports und Nebengeb&ude
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Grenzabstand

Wenn Garagen oder Carports an benachbarte Grundstlicksgrenzen angrenzen, sind sie entweder
zusammenzubauen oder mind. 1,0 m von der Grundstlicksgrenze abzuriicken.

Wandhéhen

Die Definition der Wandhohe gilt gemaf der Festsetzung fur Hauptgebaude Punkt II. 1.2.2. Es wird
eine ,abweichende Bauweise" festgesetzt, wonach eine Grenzgarage mit einer mittleren
Wandhdhe von max. 3,5 m zul&ssig ist.

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

Fur Dachformen und Dachneigungen, sowie fur die Dachdeckung gelten die Festsetzungen analog
fur Gebaude, siehe 2.0. Zusatzlich ist ein Flachdach mit Begriinung erlaubt.

Dachflachen von an der Grenze zusammengebauten Garagen und sonstigen Nebengebauden
sind profil- und héhengleich auszufihren; d.h. First und Traufe sind durchlaufend zu gestalten. Die
Lage der zweiten Garage oder des Carports richtet sich zwingend nach den Vorgaben der ersten
Garage oder des Carport.

Garagenzufahrten, Stellpldtze und Freisitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zufahrt und Einzdunung

Stellplatze und Garagenzufahrten dirfen zur Strae hin nicht eingezaunt werden. Vor den Garagen
ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von mind. 5,0 m Lange zur StraRenbegrenzungslinie
vorzusehen.

Gestaltung und Niederschlagswasserversickerung

Stellplatze, Garagenzufahrten und Freisitze sind mit wasserdurchlassigem Bodenbelag und
Unterbau herzustellen oder in angrenzende Vegetationsflachen zu entwassern. Als Belage hierfur
sind z.B. geeignet: wassergebundene Decken, Naturstein- und Betonpflaster mit
wasserdurchldssigen Fugen, Betonpflaster mit wasserdurchlassiger Oberflache,
Rasenkammersteine. Der Gebrauch von Asphalt in den privaten Bereichen ist nicht zuldssig.



4.3

5.0

5.1

5.2

5.3

Anzahl der Stellplatze

Auf dem Baugrundsttck sind bei Gebauden mit 1 Wohnung min. 2 Stellplatze, bei Gebauden mit
2 Wohnungen min. 3 Stellplatze, bei Nutzung nach § 13 BauNVO (freiberuflich) je 30 gm Nutzflache
1 Stellplatz zu errichten.

Bei Reihenh&usern ist bis zu einer max. Wohnungsgréfte von 50 gm min. 1 Stellplatz, bei einer
WohnungsgroRe von 50 gm bis max. 90 gm min. 1,5 Stellplatze und bei einer WohnungsgréRe von
gréler 90 gm min. 2 Stellplatze zu errichten. Zuziglich ist fur Besucher je 3 Wohneinheiten min. 1
Stellplatz zu errichten. Garagenstellplatze werden angerechnet.

Einfriedung
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Art der Einfriedung

Zum offentlichen Strafenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus standortgerechten
Gehdlzen, senkrechte Holzlattenzdune und Metallzaune mit senkrechen Staben zulassig. An
seitlichen Grundsticksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune mit Hinterpflanzung zulassig.

Hohe der Einfriedung

StraBenseitig max. 1,20 m ab Oberkante fertiges Gelande
Seitlich max. 1,50 m ab Oberkante fertiges Gelande

Zaunsockel
Zaunsockel sind unzuléssig. Es sind ausschliellich erforderliche Punktfundamente im Bereich der

Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Geldndeoberflache ist eine Bodenfreiheit von min. 15 cm
einzuhalten.
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Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern
(Art. 81 BayBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen ausgehend vom naturlichen Gelénde auf den Baugrundsticken
von max. 2,00 m sind zulassig. Generell sind in einem min. 0,4 m breiten Streifen entlang der
Grundstiucksgrenze zu der landwirtschaftlichen Nutzflaiche keinerlei Aufschittungen oder
Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des natlrlichen Geléndes).

Stitzmauern

Die Ausbildung von Stitzmauern ist bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig. Stutzmauern sind nur
als Trockenmauern aus Natursteinen zulassig.

Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Mischsystem gewahrleistet.
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem Mischwasserkanal zuzufthren.
Niederschlagswasser

Max. 1,5 I/s des Niederschlagswassers jeder Parzelle, das nicht im Baugebiet selbst versickert
werden kann, ist gedrosselt dem Mischwasserkanal zuzuflhren. Damit dies gewéahrleistet ist, sind
auf den Grundsticken geeignete Einrichtungen (z.B. Regenwasserzisternen) mit einem
Rilckhaltevolumen von mindestens 5,0 cbm zu errichten, die hierflr technisch entsprechend
auszustatten sind. Bei Uberschreitung des Mindestriickhaltevolumens (Anspringen des
Notuberlaufs) ist die Einleitung gréRerer Wassermengen in den Regenwasserkanal zuldssig. Die
Vorgaben der DWA Regelwerke M 153 und A 138 sind zu bericksichtigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich (UV-armes Lichtspektrum) zu installieren. Es sind nur warmweile LED-
Leuchten mit wenig Blauanteil und max. 3.000 Grad Kelvin zulassig. Die Leuchten missen so
ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN/GRUNORDNUNGSPLAN

Umsetzung, Pflanzqualitaten, MindestpflanzgréRen

Die privaten Gartenflachen sind entsprechen den planlichen und textlichen Festsetzungen
anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Erstellung der Geb&ude fertigzustellen.

Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitdten des Grianordnungsplanes zu entsprechen. Die
Pflanzenqualitaten mussen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB)
entsprechen.

Fur die festgesetzten Neupflanzungen von Geholzen in den privaten Vegetationsflachen wir die
Verwendung der in Punkt 3.0 ausgewiesenen Geholze festgesetzt. Flur weitere Pflanzungen
kénnen alle Ziergehdlze verwendet werden, auller die in Punkt 4.0 beschriebenen Arten.

Festsetzungen innerhalb des Baugrundstiicks
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pro angefangene 300 gm nicht Uberbauter und befestigter Grundstlicksflache ist zur Durchgriinung
des Baugrundstiicks mindestens ein Laubbaum II. Ordnung oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Zu verwendende Geholze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auswabhlliste Baume |. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahron
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Quercus robur Stiel-Eiche

Auswabhlliste Baume Il. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus carrierei Apfel-Dorn
Prunus avium Vogel-Kirsche, auch in Sorten
Sorbus aucuparia Eberesche

alle Obst- und Nussbdume (Pflanzqualitdt: Hochstamm)

Obstbaume als standortgerechte und regionaltypische Arten und Sorten, Wallnuss als Samling
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3.2 Auswahlliste heimische Straucher

Corylus avellana

Hasel

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Salix caprea

Katzchen-Weide

Cornus sanguinea

Hartriegel

Ligustrum vulgare

Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirschen

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Viburnum lantana Wolliger Schnellball

Unzulassige Pflanzenarten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffélliger Laub- und
Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder
Hangeformen (in allen Arten und Sorten), durfen nicht gepflanzt werden.

Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, \Wasser,
Abwasser, Post, Gas, etc.) ausdrucklich freizuhalten, um die Pflanzungen und den langfristigen
Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstédnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Bei Pflanzungen im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur
flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht erlaubt.
Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen
freizuhalten, ansonsten sind entsprechende Schutzmalnahmen durchzufihren.

Pflanzenbehandlungsmittel
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln ist auf den festgesetzten
Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick
auf eine maoglichst standortgemaie und naturnahe Artenzusammenstellung nicht zulassig.
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HINWEISE

Sicherstellung des Pflanzraumes

GroRbaume: Baumgruben 200 x 200 x 100 cm
Kleinbdume: Baumgruben 150 x 150 x 80 cm
Geholze: Auftrag Oberboden 20 - 40 cm
Rasen: Auftrag Oberboden 10 -20 cm

Bodendenkmaler

Auf dem Geldnde des Baugebiets sind keine Bodendenkmaéler bekannt. Sollten im Zuge der
Bauarbeiten dennoch Bodendenkmaéler aufgefunden werden, sind die entsprechenden
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten.

Baumaterialien

Es sollten nach Mdglichkeit 6kologisch vertradgliche Baumaterialien verwendet werden (z.B. Holz,
Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf-/Schurwolle, mineralische Putze, Naturfarben, Linoleum, ...).

Grenzabstinde
Die Grenzabstande gemaR den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:

Zu Nachbargrundstiicken

2,0 m bei Einzelbdumen und Heistern, sowie Strauchern Uber 2,0 m Wuchshéhe

0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshdhe von max. 2,0 m

Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

4.0 m bei Einzelbaumen und Heistern, sowie Strauchern Uber 2,0 m Wuchshéhe

2,0 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshéhe von max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

Laut Art. 50 Abs. 2 AGBGB gelten die 4 m Abstand nicht fir Stein- und Kernobstbdume, sowie
Baume, die sich in einem Hofraum oder einem Hausgarten befinden.
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Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder BaumaBnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern. Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begriinen.

Solarenergie

Die Nutzung von Solarenergie wird ausdriicklich empfohlen. Dabei sollte eine gestalterisch
vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet werden. In diesem
Zusammenhang wir auf mégliche Férderprogramme hingewiesen.

Angrenzende Landwirtschaft

Die durch die ordnungsgeméaRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

Niederschlagswasser

Es bietet sich an, die unter Punkt Ill. 7.0 festgesetzten Ruckhalteschachte mit einem grofReren
Volumen als dem Mindestrickhaltevolumen (5,0 cbm) zu dimensionieren und das Restvolumen
als Brauchwasserspeicher zu nutzen.

Hang-, Schichten- und Grundwasser

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieRendem
Oberflachenwasser aufgrund des dartber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet
werden. Der Bauwerber muss diesbezlglich eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die
Bauweise den Verhéltnissen anpassen, damit keine Schaden an Gebauden auftreten kénnen. Es
wird empfohlen generell alle kritischen Punkte (Lichtschachte, Kellerabgénge, Eingangstlren,
bodentiefe Fenster, etc.) von baulichen Anlagen auf die Gegebenheiten hin auszurichten und
anzupassen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig far
anliegende Grundstlicke veréndert werden.

Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen fachgerecht gegen driickendes Wasser zu
sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWG in Verb. mit Art. 70
BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen ist zu beachten.
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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr.
04.16.04.01 ,Windischbergerdorf Siid |“. Somit besteht flr das Plangebiet aktuell ein verbindliches
Planungsrecht. Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 04.16.04.01 ,Windischbergerdorf Sud [* ist ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Darlber hinaus ist eine Flache flr den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr* festgesetzt.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden 1. Anderung sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur moderaten
Nachverdichtung des baulichen Bestandes geschaffen werden.

AuRerdem wird den raumordnerischen Vorgaben insofern entsprochen, als dass eine Anpassung
der Voraussetzungen an die sich wandelnde Nachfrage bzw. an die aktuellen Bedingungen erfolgt.

Angesichts der steigenden Nachfrage nach Wohnungsraum durch den demographischen Wandel,
sowie der guten Lage und Anbindung des Anderungsgebiets hat sich die Stadt Cham
entschlossen, die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes durchzufihren.

Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04.16.04.01.1
,Windischbergerdorf Stid | 1. Anderung* soll im beschleunigten Verfahren geméaR §13a BauGB
erfolgen. Diese seit der Novellierung des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebene
Maoglichkeit ist fur Planungsfalle entwickelt worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
einer Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer
inneroértlichen Siedlungsentwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen
aulerhalb des Siedlungszusammenhanges beitragen. Dieses Verfahren erméglicht eine
erhebliche Vereinfachung und Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens.

Dies beinhaltet, dass entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet werden kann.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren geman § 13a BauGB an
folgende Bedingungen geknupft:

1. Die GréRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss weniger als 20.000 gm betragen. Dabei sind die
Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Die in der vorliegenden 1. Anderung festgesetzte Gesamtfliche betragt 8.148 gm und
unterschreitet somit die genannte gesetzliche Schwelle von 20.000 gm deutlich.



2. Durch die Planung dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung gemalk den Bestimmungen des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen. Mit der vorliegenden
Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach bundesrechtlichen oder
landesrechtlichen Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.
Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels mit der vorliegenden 1. Anderung
planungsrechtliche Voraussetzungen flir die Nachverdichtung eines innerértlichen Standortes
zu schaffen, ist zudem kein Vorhaben geplant, welches einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls im Hinblick auf die Erforderlichkeit der Durchfihrung einer Umwelt-
Vertraglichkeitsprufung unterliegt.

3. Es durfen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat Gebieten (FFH-
Gebiete). Weder im Plangebiet, noch in seinem Umfeld befinden sich EU-Vogelschutzgebiete
oder FFH-Gebiete

4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bunds-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Dementsprechend sind Flachen einander so zuzuordnen, dass bei schwereren Unfallen (z. B.
eine Emission, ein Brand oder eine Explosion groReren Ausmales, die zu einer ernsten Gefahr
fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihren), Auswirkungen auf die ausschlieBlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.
Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ist, wie unter Punkt 2 bereits
ausgefuhrt, die Nachverdichtung eines innerértlich gelegenen Standortes vorgesehen.
Schwere Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU sind damit nicht
ZU erwarten.

Somit sind sémtliche planungsrechtlichen Voraussetzungen erfiillt und bei der Aufstellung der
1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemaR §
13a BauGB zur Anwendung kommen. Im vorliegenden Fall wird zudem von einer
Umweltprifung gemar § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemanr § 2a BauGB
abgesehen.
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Raumlicher Geltungsbereich

Folgende Flursticke liegen im rédumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes:

FI.Nr. 531/4, Gemarkung Windischbergerdorf

FI.Nr. 531/8 (Lusenweg), Gemarkung Windischbergerdorf

FI.Nr. 531/11, Gemarkung Windischbergerdorf

FI.Nr. 531/12, Gemarkung Windischbergerdorf

FI.Nr. 531/14 (priv. Verkehrsflache), Gemarkung Windischbergerdorf
FI.Nr. 531/10, Gemarkung Windischbergerdorf

FI.Nr. 531/9, Gemarkung Windischbergerdorf

FI.Nr. 531/7, Gemarkung Windischbergerdorf

FI.Nr. 531/15, Gemarkung Windischbergerdorf

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 8.100 m=2.
Inhalte der Anderung

Es wird geregelt, dass nur die Festsetzungen der 1. Anderung fiir das Plangebiet gelten. Folgende
Inhalte werden gegentber der Urfassung geandert bzw. erganzt:

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,35 erhéht.

Es werden max. zwei Vollgeschosse festgelegt, die Festsetzung E + D entfallt.

Die Zahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus wird auf maximal drei begrenzt.

Die zulassige Wandhohe wird bei den Dachformen SD, WD auf 6,50 m bei einer Dachneigung von
18° - 24° festgesetzt, bzw. auf 5,00 m bei einer Dachneigung von 25° - 35°.

Die zulassige Wandhoéhe bei der Dachform PD wird traufseitig auf max. 6,00 m und giebelseitig
auf max. 8,00 m festgesetzt.

Es wird die offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudel&nge von 50 m festgelegt.

Zusatzlich zur Dachform Satteldach (SD) werden Walmdach (WD) und Pultdach (PD) zugelassen.
Zusatzlich zu Rotténen werden Braun- und Grautdne bei den Dachziegeln zugelassen.
Dachgauben sind bereits ab einer Dachneigung von 25° zulassig. Weitere Festsetzungen zu
Dachgauben entfallen.

Aneinandergebaute Doppelhaushélften sind als gestalterische Einheit auszubilden.

Fur Garagen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach eine Grenzgarage mit einer
mittleren Wandhdhe von maximal 3,5 m zulassig ist.

Vor Stellplatze und Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie
vorzusehen.

Die Anzahl der Stellplatze fur Reihenhauser wird festgesetzt.

Die seitliche Einfriedung wird auf eine Hohe von max. 1,50 m ab Oberkante fertiges Gelande
festgesetzt.

Die Bodenfreiheit der Einfriedung wird auf 15 cm festgesetzt.

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis max. 2,00 m zulassig. Der Abstand zur
Grundstlcksarenze muss min. 40 cm betragen.
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Stutzmauern sind bis zu einer Hoéhe von max. 1,0 m zuléssig.

Erganzt werden Festsetzungen zu Schmutzwasser und Niederschlagswasser.

Der Grinordnungsplan wurde aktualisiert und die Auswahllisten flr zu verwendende Gehdlze
erweitert.

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung entfallen folgende Inhalte:

Die Festsetzung E + D entféllt.

Festsetzungen zum Bodenaufbau von Stellplatzen und Garagenzufahrten entfallen.
Festsetzungen zum Zwerchgiebel entfallen.

Festsetzungen zum Dachuberstand entfallen.

Festsetzungen zur Grundrissproportion entfallen.

Festsetzungen zur Farbgebung der Fassaden entfallen.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird Uber die Oberspergerstrale erschlossen. Die innere Erschliefung erfolgt
tiber den Lusenweg und einer davon abzweigenden, privaten StichstraRe. Uber diese Stichstrake
sind lediglich zwei Grundsticke erschlossen, auf welchen auch entsprechende
Wendemdglichkeiten far Mull- und Schneerdaumfahrzeuge bestehen.

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung
der Stadt Cham sichergestellt.

Die Schmutzwasser und die Oberflachenwéasser der ErschlieBungsstrale werden an die
bestehende Kanalisation in der Oberspergerstralte angeschlossen.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das ortliche Netz gesichert.

Das anfallende Niederschlagwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Die Versickerung ist
nach dem geltenden Regelwerk zu bemessen und auszufuhren (DWA A138). Im Vorfeld
durchgefiihrte Sickertests ergaben einen mittleren Durchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) des Unter-
grundes von 1,2 x 10-5 m/s. Mit der Baueingabe ist ein gesonderter Entwasserungsplan
vorzulegen.

Die Beseitigung der Abfélle ist durch die Mullabfuhr des Landkreises Cham sichergestellt.
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Gestalterische Ziele der Griinordnung

Durch Pflanzung von Baumen und Strauchern auf den Privatgrundstlicken des Baugebietes soll
die Durchgrinung des Plangebiets verstarkt werden.

Kinderspielplatz

Ein Kinderspielplatz ist nicht vorgesehen. Ca. 300 m sudlich des Plangebiets befindet sich bereits
ein offentlicher Spielplatz an der Oberspergerstrale, welcher fuBlaufig zu erreichen ist.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sind aus gestalterischen Griinden und
aufgrund des direkt angrenzenden Bebauungsplans ,WA Windischbergerdorf Sud [1*
Festsetzungen auf der Grundlage der ortlichen Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art.
81 BayBO aufgenommen worden. Somit kann gewahrleistet werden, dass im Plangebiet die
gleichen Voraussetzungen wie im angrenzenden Bebauungsplan hergestellt werden kdnnen.

Diese betreffen konkret die

Dachgestaltung der Hauptgebdude,

die Grenzabstdnde, Wandhoéhen und die Dachgestaltung fir Garagen, Carports und
Nebengebaude sowie deren Zufahrten und Stellplatze,

die Gestaltung und die Hohe von Einfriedungen

sowie Aufflllungen/Abgrabungen und Stutzmauern.



PRAAMBEL

Die Stadt Cham erlasst auf Grund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.588, BayRS 2132-1-B), die
zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) geéndert worden ist, des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. Dezember
2019 (GVBI. S. 737) geandert worden ist, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist, die 1. Anderung

des Bebauungsplanes "Windischbergerdorf Stid I* im beschleunigten Verfahren gemar § 13a BauGB als
Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den radumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Planzeichnung
M. 1:1000 in der Fassung vom 18.06.2020 maRgebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Windischbergerdorf Siid |" im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB besteht aus:

e Planzeichnungen M. 1:1000 mit zeichnerischem Teil vom 18.06.2020 und den Planlichen und
Textlichen Festsetzungen
e Begrindung vom 18.06.2020

§3

Inkrafttreten
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am Tag ihrer Bekanntmachung in
Kraft.
Stadtrat Cham
f.d.U.

Unter Beglaubigung vorstehenden Protokollauszuges

1) Landratsamt

2) Bauverwaltung
3) Zum Akt
Erster Blrgermeister Martin Stoiber

Cham, 19.06.2020




1.0

3.0

4.0

5.0

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 19.02.2020 die 1. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Windischbergerdorf Siid I* im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
29.04.2020 ortsiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
27.04.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 28.04.2020 mit Fristsetzung bis
05.06.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
27.04.2020 wurde gemdR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.05.2020 bis
einschlieBlich 10.06.2020 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Cham hat mit Beschluss des Stadtrats vom 18.06.2020 die 1. Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Windischbergerdorf Siid I“ geméafR § 10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom 18.06.2020 als Satzung beschlossen.

Cham, 19.06.2020

U

Erster Blirgermeister Martin Stoiber

Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplandnderung wurde am 22.06.202 gemald
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die
Bebauungsplandnderung ge-maR § 13a BauGB erfolgte ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Windischbergerdorf Sud |
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt
Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Die Bebauungsplandnderung ,Windischbergerdorf Siid |* ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und

§§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Cham, 23.06.2020

U

.................................................

Erster Biirgermeister Martin Stoiber
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