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Stadt Cham, Einbeziehungssatzung "Hofmark- / Hussitenstralte"

Die Stadt Cham erlasst aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10.09:.2021 (BGBL. | S. 4147) geandert worden ist i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bay-
ern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die
zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09. Mé&rz 2021 (GVBI. S. 74) ge&ndert worden ist, folgende Einbezie-
hungssatzung:

§1 Geltungsbereich

Die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden geman den im beigefiigten Lageplan er-
sichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan vom 23.02.2022 ist Bestandteil dieser Satzung.

Der Planungsumgriff umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 103/6, 103/7 und 103/8, Gmkg. Chammuinster mit
einer Gesamtflache von ca. 3.333 m2

§ 2 Zuldssigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

§ 3 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft vermieden
und minimiert werden.

Festsetzung der Griinordnung:

Je Grundstick (FI.Nr. 103/6, 103/7 und 103/8) sind folgende Pflanzmalnahmen durchzufihren und auf
Dauer zu erhalten.

o Pflanzung von 4 Obstbaumen oder Laubbdumen je Grundstiick ohne Standortvorgabe
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt

¢ Anlegen einer einreihigen Hecke entlang der westlichen Grenze auf gesamter Lange aller 3 Grund-
stiucke wie im Lageplan vom 23.02.22 dargestelit.
Pflanzqualitat: Strauch 60 — 100 cm nach der Standortliste fiir den Naturraum 402 "Cham — Further
Senke".
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Stadt Cham, Einbeziehungssatzung "Hofmark- / Hussitenstrafse"

Laubgehélze Standort
Botanischer Name Deutscher Name feucht- | trocken- | mesophil
nass mager
Acer platanoides Spitz-Ahorn X
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X
Alnus glutinosa Schwarz-Erle X
Betula pendula Sand-Birke X
Betula pubescens Moor-Birke X
Carpinus betulus Hainbuche X
Corylus avellana Haselnuss X
Crateagus leavigata agg. Zweigriffeliger Weilldorn (anengruppe) X
Crataegus monogyna agg. Eingriffeliger Weildorn (arengruppe) X
Fagus sylvatcia Rot-Buche X
Hedera helix Efeu X
Populus tremula Zitter-Pappel, Espe, Aspe X
Prunus avium Vogelkirsche X
Prunus padus Trauben-Kirsche X ‘ X
Prunus spinosa Schlehe, Schwarzdorn X X
Prunus communis Holzbirne X X
Quercus robur Stiel-Eiche X X
‘Rhamnus catharticus Gewdhnlicher Kreuzdorn X
Rhamnus franqula Faulbaum, Pulverholz
Rosa canina Hecken-Rose X
Rubus caesius Kratzbeere X
Rubus fruticosus agg. Brombeere X X
Rubus idaeus Himbeere X
Salix aurita Ohrchen-Weide X
Salix caprea Sal-Weide, Pfingst-Weide X
Salix cinerea Grau-Weide X
Salix fragilis Bruch-Weide X
Salix purpurea Purpur-Weide X
Salix triandra Mandel-Weide X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder, Holler X X
Sambucus racemosa Trauben-Holunder, Roter Holunder X
Sorbus aucuparia Vogelbeere X
Tilia cordata Winter-Linde X
Tilia platyphyllos Sommer-Linde X
Viburnum opulus Gewbhnlicher Schnellball X
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Stadt Cham, Einbeziehungssatzung "Hofmark- / Hussitenstrafe"

b)

c)

§ 4 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich dieser Satzung als allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung festge-
legt. Fir die Grundflachenzahl wird ein Héchstmaf von GRZ < 0,3 festgesetzt.

Aufgrund der Larm-Einwirkung ist folgendes festzuhalten:

Der mafgebliche AuRenlarmpegel in Summe aus Verkehrslarm und Sportanlagenlarm betragt 60
dB(A). Dies entspricht dem Larmpegel Il nach DIN 4109. Das SchalldammmaR der Fassaden Sud und
West der Parzelle 103/8 verbleibt bei 30 dB (A).

Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes nach der BImSchV auf der Parzelle 103/8 ist abwag-
bar, sofern passive SchallschutzmaRnahmen an den Fassadenseiten Std und West durchgefuhrt wer-
den.

Der erhohte bauliche Schallschutz bemisst sich nach DIN 4109 und VDI 2719.

Auf Parzelle 103/8 ist die dinglich gesicherte, bestehende Wasserleitung von Bebauung und Bepflan-
zung in einer Breite von 6 m (3 m links und 3 m rechts der Achse) freizuhalten.

§ 5 In-Kraft-Treten

Diese Einbeziehungssatzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Cham, den 29.04.2022

1

Stoiber (Erster Burgermeister)

Aufgestellt: Cham, den 23.02.2022 Seite 3 von 9
Geéandert: Cham, den 28.04.2022




Stadt Cham, Einbeziehungssatzung "Hofmark- / Hussitenstraie"

Begriindung zur Einbeziehungssatzungq fiir den Bereich

Hofmark- / HussitenstraRe

1. Zweck der Satzung

Der Bedarf an zusatzlichen Bauflichen im Ortsteil Chammiinster ist gegeben. Im zuletzt ausgewiese-
nen Baugebiet "Am Muinsterbuhl" sind keine freien Grundstiicke mehr vorhanden.

Private Wohnbaugrundstlicke werden nur seiten angeboten. Durch die Einbeziehungssatzung soli un-
ter anderem im Rahmen einer geordneten Bebauung durch ein Einfamilienhaus dem Wunsch der bau-
willigen Grundstickseigentimerin Rechnung getragen und die Hofmark- / HussitenstraRe wohnbaulich
nach Westen weiterentwickelt bzw. abgerundet werden.

Die Grundsticke FIst.Nrn. 103/6, 103/7 und 103/8 Gmkg. Chammiinster sind im wirksamen Fl&achen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan als Flache fur die Landwirtschaft (Acker und Grunland)
dargestellt und grenzen an das im Zusammenhang bebaute Gebiet an der Hofmark- / Hussitenstralle
an. Dieser Bereich besitzt seine Pragung aufgrund seiner baulichen Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet.

Aufgestellt: Cham, den 23.02.2622 Seite 4 von 9
Geéndert: Cham, den 28.04.2022



Stadt Cham, Einbeziehungssatzung "Hofmark- / Hussitenstrafse"

2. ErschlieRung

Die ErschlieBung, der in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Grundstiicke, ist gesichert.
Die Grundstucke liegen an der 6ffentlichen Verkehrsflache (Hofmark- und Hussitenstralie).

Im StraRenzug Hofmark- und HussitenstralRe sind samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Was-
ser/Abwasser/Energie) verlegt. Die Grundstucke kénnen unmittelbar angeschlossen werden.

Abwasser: Mischwasser - Kanal der Stadt Cham
Wasser: Stadtwerke Cham
Energie: Stadtwerke Cham

Niederschlagswasser: .

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in den stadtischen Mischwasserkanal sind auf den Grund-
stiicken geeignete Einrichtungen (z.B. Regenwasserzisternen, Rickhaltung und Versickerung tber
eine belebte Bodenzone ggf. Mulden-Rigolen Versickerung sofern gentgend Platz vorhanden) mit ei-
nem reinen Ruckhaltevolumen von mind. 5,0 m® und einem Drosselablauf (max. 1,5 I/s) zu errichten,
die hierfur technisch entsprechend auszustatten sind. Bei Versickerungslésung sind die belebte Bo-
denzone bzw. Muldenrigolenversickerung dem Sickerschacht vorzuziehen. Ein entsprechender Not-
uberlauf zur schadlosen Ableitung des Niederschlagswassers ist vorzusehen. Die das Ruckhaltevolu-
men von 5 m? Ubersteigende Kapazitat der Zisterne kann zur Regenwassernutzung wie Gartenbewas-
serung oder Grauwassernutzung eingesetzt werden. Die Vorgaben der einschlégigen DWA Regel-
werke sind zu beachten und bei der Bemessung umzusetzen.

Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten privaten Flachen auf die éffentliche Verkehrsflache
abgeleitet werden. Gegebenenfalls ist hierfur als Abschluss zwischen privater und offentlicher Flache
eine Entwéasserungsrinne vorzusehen.

3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft ver-
mieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare Eingriffe durch Manahmen des
Naturschutzes ausgeglichen werden.

Als Grundlage fur die naturschutzfachliche Bewertung der Eingriffsflache und die Ermittlung des Kom-
pensationsflachenbedarfs dient der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwick-
lung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" aus 2003 mit der aktuellen
Fortschreibung vom Dezember 2021.

Ermittlung der Gesamtfléche des rdumlichen Geltungsbereiches:

- FI.Nr. 103/6 Gemarkung Chammunster: 1.212 m?
- FI.Nr. 103/7 Gemarkung Chammiinster: 1.092 m?
- FI.Nr. 103/8 Gemarkung Chammiinster: 1.029 m?

3.333 m?

Bewertung der Flachencharakteristik des rdumlichen Geltungsbereiches:
(Bewertungsgrundlage: Biotopwertliste)

- Ackerflache (A11): BNT (WP); 2
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Stadt Cham_ Einbeziehungssatzung "Hofmark- / Hussitenstralte"

Grundflachenzahl des raumlichen Geltungsbereiches

-GRZ=0,3

Ermittiung des Ausgleichsbedarfs des rdumlichen Geltungsbereiches:

Ausgleichsbedarf = 3.333 m?%x Z%T * 0,3 (GRZ) = 1.999,80 m?

Ausagleichsflachenermittiung:

je Parzelle werden vorgesehen:
- 4 Obstbaume (Ausgleichsfaktor 60 m?), Laubbdume (moglicher Ausgleich 90 m?)
- 1reihige freiwachsende Hecke (3 m Breite), nach Biotopwertliste B14 & WP 5 Punkte

Hecke: 88 mx 3,0 m =264 m?
264 m?x 5% = 1.320,00 m?
m
Baume: 3 Parzellen x 4 Baume/Parzelle * 60 m3/Baum = 720,00 m?

méglicher Ausgleich im raumlichen Geltungsbereich:;

Hecke: 1.320 m?
Baume: 720 m?
Ausgleichsflache 2.040 m?

Der notwendige Ausgleich kann auf den Flachen des rdumlichen Geltungsbereiches durch entspre-
chende MaRnahmen gewahrleistet werden.

4, Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Erweiterung bzw. Abrundung im Lackenschluss der bestehenden Wohnbebauung sind
keine schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

5. Emissionsschutz

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist durch die Nahe zu den Sportanlagen im
Siiden von Larmauswirkungen durch Sport-, Freizeit- und Verkehrslarm betroffen.

Hierflr wurde bereits im Jahr 2014 eine schalltechnische Untersuchung der Planungsgemeinschaft
GEO.VER.S.UM durchgefuhrt. Diese Untersuchung wurde durch eine neuerliche Stellungnahme vom
21.02.2022 von GEO.VER.S.UM auf ihre Glltigkeit bzw. Aktualitat hin geprift.

Das definierte Schalldammmal fur die Parzelle 103/8 ist in aller Regel bei herkémmlichen Bautypen,
Baumaterialien und Warmeschutzverglasung gewahrleistet. Besondere Schallschutzeinrichtungen
(Loftungen etc.) sind in der Regel nicht erforderlich.
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Stadt Cham, Einbeziehungssatzung "Hofmark- / Hussitenstrafie”

Fur die Parzellen 103/6 und 103/7 kénnen die Immissionsrichtwerte in allen Betrachtungsfallen ein-
gehalten werden.

Anlagen

. GEO.VER.S.UM Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung zur Bauvoranfrage G. Siegl in Cham-
munster vom 07.05.2014

. GEO.VER.S.UM Kurzstellungnahme (Aktualisierung) vom 21.02.2022
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Stadt Cham, Einbeziehungssatzung "Hofimark- / Hussiteristrake"

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat Cham hat in seiner Sitzung vom 23.02.2022 den Erlass einer Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fur den Bereich "Hofmark- / Hussitenstralle" beschlossen.

2.  Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 23.02.2022 lag gemal § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 07.03.2022 bis 08.04.2022 offentlich aus.

3. Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Den Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 28.02.2022 Gele-
genheit zur Stellungnahme mit Fristsetzung bis zum 01.04.2022 gegeben.

4, Satzungsbeschluss

Der Stadtrat Cham hat mit Beschluss vom 28.04.2022 die Einbeziehungssatzung geman § 34 Abs. 6
BauGB in der Fassung vom 28.04.2022 als Satzung beschlossen.

Cham, den 29.04.2022

1w

Stoiber (Erster Burgermeister)

5. Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am 30.04.2022 ortsiblich bekannt ge-
macht.

Die Einbeziehungssatzung far den Bereich "Hofmark- / Hussitenstralle" ist damit gemaf § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft getreten.

Die Einbeziehungssatzung wird mit dem zeichnerischen Teil, Satzungstext und Begriindung zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 der §§ 214 und 215 BauGB ist hinge-
wiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Cham, den 02.05.2022

1w

Stoiber (Erster Burgermeister)
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