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Bebauungsplan "RoRbach" (derzeit rechtsverbindlich) ZEICHENERKLARUNG nach PlanZVv VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Chamerau hatin der Sitzung vom 17.04.2024 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung des Bebauungs-

P |_ AN Ll C H E F ESTS ETZU N G E N plans "Robach” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.05.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit sffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor- U berS|ChtS| ag ep | an

) entwurf des Bebauungsplans in der Fass 17.04.2024 hat i Zei 7 i
/7 Allgemeines Wohngebiet’§ 4 BauNVO uungsplans i ung vom 17.04. atin der Zeit vom 17.05.2024 bis 19.06.2024 stattgefunden.
7, 3. Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 17.04.2024 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher 0

Abgrenzung des Geltungsbereiches Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 13.05.2024 mit Fristsetzung bis 19.06.2024 beteiligt.

4. Nach Abschluss der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher
TR e s Baugrenze Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 17.07.2024 vom Gemeinderat gehilligt.
e —— OffeNtlicher Grunstreifen (Straenbegleitgrin) 5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.07.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
Verkehrsflachen mit Begrenzungslinie offentiicher Belange gem#B § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.07.2024 mit Fristsetzung bis 30.08.2024 beteiligt.

——==—___tffentlicher Grunstreifen (StraBenbegleitgriin)

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.07.2024 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 offentlich ausgelegt.

Kartengrundiage/Geobasisdaten:
© Bayerische Vermessungsverwaltung
{(www.geodaten.bayem.de)

0 ° Bepflanzung mit Streuobstbaumen (offentlich) 7. Die Gemeinde Chamerau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 11.09.2024 die 1. Anderung des Bebauungsplans

"RofRbach"gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung v : 9.2024 als Satzung beschlo
ucry,

Flachen fur Matnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, Ausgleichsflachen (§13 BNatSchG) Chamerau, den 12.09.2024

festgesetzte 2-reihige Bepflanzung

mit heimischen Strauchern und Bdumen

1 = Art der Nutzuné
ﬁ R 2 = Bauweise: O = offene Bauweise Chamerau, den 12.09.2024

3 = Dachform: SD = Satteldach, PD = Pultdach, -
WD = Walmdach, KWD = Kriippelwalmdach,
( i 4 ) ZD = Zelidach i 9. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungs oRbach" in der Fassung vom 11.09.2024 B e ba u u n g s p I a n
& y 4= Dachneigung wurde am 12.09.2024 gem4&R § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsilblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit " "
5 = max. zulassige GRZ Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht auf Ro B b a c h
Sl 6 = max. zulassige GFZ Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
GTW . Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde 7
in der Bekanntmachung hingewiesen. D ec k b I att N r. 1
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PLANLICHE HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenzen

Chamerau, den 12.09.2024

un]

_______ gepl. Grundstiicksgrenzen

gepl. Bebauung (Haupt- u. Nebengebaude) mit Angabe der
' ﬁ Garagen mit Zufahrtsrichtung - Zufahrten versickerungsfahig

oy

eckblatt 1

herstellen

SATZUNG

Uber den Bebauungsplan

»RoBbach® - Deckblatt Nr. 1

bestehende Bebauung

laufende Parzellennummer Aufgrund des § 2 Abs. 1 und 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern,
Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat der Gemeinde Chamerau den Bebauungsplan "Rof8bach" - Deckblatt Nr. 1

54 vorhandene Flurstiicksnummer i.d. F. vom 11.09.2024 als Satzung beschlossen.
™ best. 20 kV Leitung mit Schutzstreifen, im Geltungsbereich §1 Raumlicher Geltungsbereich
) oberirdisch Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 11.09.2024 magebend. C H A M E RA U

Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung | LANDKRE'S CHAM

Der Bebauungsplan besteht aus:
- Verfahrensvermerke
- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 11.09.2024

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 11.09.2024 A. P Ia nte i I m it Ve rfa h re n Sve rm e rke n

- Textliche Festsetzungen mit Begrindung zum Bebauungsplan vom 11.09.2024

best. 20 kV Leitung im Geltungsbereich erdverlegt
vorgeschlagene Bepflanzung mit heimischen

Baumen und Strauchern (privat)

bestehendes, zu erhaltehdes, kartiertes Biotop
Nr. 6742-0114-005, 6742-0113-001

§ 3 Inkrafttreten
vorgeschlagene Einzelbaumbepflanzung

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Bebauungsplan "RoRbach" (derzeit rechtsverbindlich)
v r) /}f
l/

o il i /
: -
o A ) L Q
: GO NBigtp Nr.
7 . 6722-01144
: _ e \
< |
: ?é __ © 8 L9
@ = i |
KF&” Ga -\\"\.»“ a K
2 ™~ 1
5 \'8 A
\

= | /‘
/ =2 N L= /
‘M 1=1000 | o \ gz/,: S~
¥ i al \ /1 B e
15 ‘ -
G ; o
| | [ So0” |\ .
i [ 8 R

\

' — Biotop-Nr.
mx P 742-0113-001

SD, WD 5.32° ) Z //ﬂ

KWD, PD, ZD

O,SOW // /ﬂ“fj:_,:y::;?\/
LT 1/ Fre e e Ss g







ZEICHENERKLARUNG nach PlanZV
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

== Abgrenzung des Geltungsbereiches

_—offentlicher Grinstreifen (Stralenbegleitgriin)

Verkehrsflachen mit Begrenzungslinie

E————=—___offentlicher Grinstreifen (StralRenbegleitgriin)

Bepflanzung mit Streuobstbdumen (6ffentlich)

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, Ausgleichsflachen (§13 BNatSchG)

festgesetzte 2-reihige Bepflanzung

mit heimischen Strauchern und Baumen

1= Art der Nutzuné
1 2 2 = Bauweise: O = offene Bauweise

3 = Dachform: SD = Satteldach, PD = Pultdach,
( 3 4 WD = Walmdach, KWD = Kriippelwalmdach,
ZD = Zeltdach

5 6 4 = Dachneigung
5 = max. zulassige GRZ

6 = max. zulassige GFZ




PLANLICHE HINWEISE
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bestehende Grundstiicksgrenzen

gepl. Grundstiicksgrenzen

gepl. Bebauung (Haupt- u. Nebengebaude) mit Angabe der
Garagen mit Zufahrtsrichtung - Zufahrten versickerungsfahig
herstellen

bestehende Bebauung

laufende Parzellennummer

vorhandene Flursticksnummer

best. 20 kV Leitung mit Schutzstreifen, im Geltungsbereich
oberirdisch

best. 20 kV Leitung im Geltungsbereich erdverlegt

vorgeschlagene Bepflanzung mit heimischen

Baumen und Strauchern (privat)

bestehendes, zu erhaltendes, kartiertes Biotop
Nr. 6742-0114-005, 6742-0113-001

vorgeschlagene Einzelbaumbepflanzung
Hoéhenschichtlinie
Bemaliung in Metern

Sichtdreieck



VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Chamerau hatin der Sitzung vom 17.04.2024 gemaR § 4 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung des Bebauungs-
plans "RoBbach" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.05.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.04.2024 hat in der Zeit vom 17.05.2024 bis 19.06.2024 stattgefunden.

3. Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 17.04.2024 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 13.05.2024 mit Fristsetzung bis 19.06.2024 beteiligt.

4. Nach Abschluss der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 17.07.2024 vom Gemeinderat gehilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.07.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.07.2024 mit Fristsetzung bis 30.08.2024 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.07.2024 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 29.07.2024 bis 30.08.2024 offentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Chamerau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 11.09.2024 die 1. Anderung des Bebauungsplans

"RoRbach"gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung v : 9.2024 als Satzung beschlo
Ul

Chamerau, den 12.09.2024

3 aumgartner, 1. Blirgermeister

Chamerau, den 12.09.2024
9. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauung$ oRbach” in der Fassug vom 11.09.2024

wurde am 12.09.2024 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsaiz 2 BauGB ortsilblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den {blichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan 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 wurde ,

in der Bekanntmachung hingewiesen.
~th ol i ['(,:‘\
M )

Chamerau, den 12.09.2024




SATZUNG

Uber den Bebauungsplan
»RoBRbach® - Deckblatt Nr. 1

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern,
Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat der Gemeinde Chamerau den Bebauungsplan "Rofibach" - Deckblatt Nr. 1
i.d. F. vom 11.09.2024 als Satzung beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungspianes ist der Lageplan vom 11.09.2024 mafigebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 11.09.2024

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 11.09.2024
- Textliche Festsetzungen mit Begrindung zum Bebauungsplan vom 11.09.2024

§ 3 Inkrafttreten

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

Chamerau, den 12.09.2024




Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Inkrafttreten Bebauungsplan Baugebiet "RoBbach"
Deckblatt Nr. 1

Der Gemeinderat der Gemeinde Chamerau hat in seiner Sitzung am 11.09.2024 den
Bebauungsplan "RoRbach" Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom 11.09.2024 als Satzung
beschlossen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie foigt begrenzt:

Bebauungsplan "Rof3bach” - Deckblatt 1

.,3*‘,7// ¢ ge“’ ' .i'

Die genaue rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Lageplan des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.09.2024.

Der Bebauungsplan "RoRbach” Deckblatt Nr. 1 tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft (§ 10
Abs. 3 Baugesetzbuch — BauGB -).



Auszug aus Die Einladung erfolgte ordnungsgemaB unter

dem Beschlussbuch des | Bekanntgabe der Tagesordnung.
Gemeinderates )
3 Die Sitzung war Offentlich/Nicht offentlich

9

11.09.2024
(Sitzungstag)

OFFENTLICHER TEIL

TOP 02 Satzungsbeschluss Bebauungsplan "RoRbach”
B

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliet den Bebauungsplan ,RoBbach” in der Fassung vom 11.09.2024 als
Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB. Der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung, da er aus dem

rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt wurde.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0
Persoénlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 13

Fuir die Richtigkeit des Auszuges:

Chamerau, 12. September 2024
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Gemeinde Chamerau

Deckblatt Nr. 1
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Bebauungsplan
Baugebiet ,,RoRbach*
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,RoBbach*

Mit dem vorliegenden Deckblatt beabsichtigt die Gemeinde Chamerau die 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Rof3bach”

Die Anderung betrifft annshernd den kompletten Geltungsbereich des best. Bebauungsplans mit den
Flurnummern 566, 566/3, 566/4, 566/5, 566/6, 566/7, 566/8, 566/9, 566/10, 566/11, 566/12 und Teilfl&-
chen der Flurnummern 566/1 und 566/13 der Gemarkung Béarndorf. Das Planungsgebiet umfasst eine
Flache von ca. 1,31 ha.

Bisher wurden bei allen bebauten Parzellen im Baugebiet Befreiungen von einzelnen Festsetzungen des
Bebauungsplanes bei der Gemeinde Chamerau beantragt. Bei den Befreiungen handelte es sich um die
Erhthung der Stitzmauern bzw. VergréBerung der Auffullungs- bzw. Abgrabungshéhen. Ebenfalls wurde
die Wandhohe bei Nebengebauden aberschritten und Abweichungen von den Dachformen beantragt. Die
Befreiungen waren stadtebaulich vertretbar, die Grundziige der Planung waren nicht betroffen.

Der derzeit rechtsgultige Bebauungsplan aus dem Jahr 2019 soll aufgrund von bestehenden Verhéitnis-
sen (Nutzungen) fir den tiberplanten Bereich geandert werden. Dadurch soll im Anderungsbereich eine
bessere Ausnutzung der Parzellenflachen durch die VergréRerung der Auffullungen und Abgrabungen
bzw. Erhéhung der zuléssigen Stiitzmauerhdhe ermdéglicht werden. Um den Eigentimern der einzelnen
Parzellen eine gewisse Entwicklungsmdoglichkeit zu erméglichen, soll der Bebauungsplan gedndert wer-
den.

Die wichtigsten Punkte der Bebauungsplananderungen umfassen:
- Regelung der Abstandsflachen nach jeweils aktuell geltenden BayBO
- Erhohung der zul. Auffullungen von 1,50m auf 3,50 m
- Erhoéhung der zul. Abgrabungen von 1,50m auf 2,00 m
- Erhohung der zul. Stiitzmauerhdhen von 1,50m auf 3,00 m

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen zudem die Obergrenzen zu den zuldssigen Auffillun-
gen und Abgrabungen erhéht werden. Diese Erhohung begriindet sich aus der schwierigen Topographie
(Gelandeneigungen bis zu 12 %) im Baugebiet.

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung sollen nicht korrigiert werden. Von daher sind durch
diese Anderung des Bebauungsplanes keine negativen Folgen beziglich des Erscheinungsbildes der Be-
bauung zu erwarten.

Aus stadtebaulicher Sicht sind die geplanten Anderungen somit vertretbar.

Durch die Bebauungsplananderungen werden die Grundziige der Planungen bzgl. der Versiegelung von
zusatzlichen Flachen nicht berthrt. Es findet daher kein wesentlicher Eingriff in Natur und Landschaft
statt, weshalb ein Ausgleich fur diesen Bereich nicht erforderlich ist.

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Rolbach*
Textliche Festsetzungen u. Begrindung i.d.F.v 11.09.2024
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fiir den Anderungsbereich sollen kiinftig folgende textliche Festsetzungen und Hinweise
gelten:
(die bisherigen Festsetzungen und Hinweise werden ersatzlos gestrichen)

1.  Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandtieil dieses Bebauungspla-
nes.

2.  Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des B-
Planes der PlanZV1990 im Planteil festgesetzt.

3.  Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) im Sinne des § 4 BauNVO in der aktuell gel-
tenden Fassung (zuletzt gedndert am 21.11.2017, BGBI. 1, S.3786). Die bauliche Nutzung im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig. Auf der
Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Nutzung gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

4.  Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Fur alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzelh&user
und Doppelh&user zugelassen.

5.  Maf der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

Parzelle 1 -10: GRZ =0,30
GFZ = 0,60
max. zulassige Wandhdhen: 8,90 m talseits und 6,80 m bergseits

Als Wandhohe gilt das Maf} von der geplanten spéteren Gelandeoberflache bis zum dulleren
Schnittpunkt der AuBenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

6. Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude

Fur Haupt- und Nebengebaude sind die Dachformen Sattel-, Pult-, Walm-, Kriippeiwalm- und Zelt-
dach zulassig.

Far die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 5° — 32° ge-
wahit.

Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Materia! fiir die Dachein-
deckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen sowie Grindacher zulassig. Metall-
dacher (< 50 m?) und deren Niederschlagsabfluss sind nach den Regeln der Technik zu behan-
deln.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zuléssig, aufgesténderte Solar-
und Photovoltaikanlagen sind unzulassig.

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Rof3bach*
Textliche Festsetzungen u. Begriindung i.d.F. v. 11.09.2024
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Garagen und Nebengebéude

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Carports sind zul&ssig.

Verfahrensfreie Geb&aude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO sind auch au3erhalb der Baugrenzen
zulassig. Zu den o6ffentlichen ErschlieBungsstralen ist ein Mindestabstand von 3,00 m zu gewahr-
leisten. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsfléchen,
Brandschutz) wird hingewiesen.

Die Dachform und die Dachneigung ist wie beim Hauptgebaude auszubilden. Abweichend davon
sind auch Flachdé&cher zulassig.

max. zuldssige Wandhoéhe: 3,50m

Als Wandhohe gilt das Maf von der geplanten spateren Gelandeoberfiache bis zum aufleren
Schnittpunkt der AuBenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhal-
ten.

Die Zufahrt zu den Garagen sowie samtliche weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell- und
Lagerplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Es darf kein Niederschiagswasser von befestig-
ten Flachen auf dem Grundstiick auf die 6ffentlichen Verkehrsflichen gelangen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regein sich nach den Bestimmungen der jeweils giiltigen Fassung der
BayBO.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchidssigen Oberflachen herzu-
stellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem Entgegenstehen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus den Parzellen wird Gber einen neuen, Sffentlichen Re-
genwasserkanal abgeleitet. Zur Reduzierung von Hochwassergefahren diirfen maximal 1,5 I/s dem
Regenwasserkanal zugefuhrt werden. Damit dies gewahrleistet ist, sind auf den Grundstiicken ge-
eignete Einrichtungen (z. B. Riickhalteschacht) mit einem Riickhaltevolumen von mindestens 4,0
m? zu errichten, die hierfur technisch entsprechend auszustatten sind. Bei Uberschreitung des Min-
destriickhaltevolumens (mind. 4,0 m?) ist die Einleitung gréf3erer Wassermengen in den Regen-
wasserkanal zulassig (Notuiberlauf).

Die Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet werden Gber einen neu zu errichtenden Schmutz-
wasserkanal der Klaranlage Chamerau zugeftihrt.

Auffallungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Folgende Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauerhéhen werden als Maximalwerte festgesetzt:
Die maximal zuldssigen Hohen fur die Auffallungen und Abgrabungen werden vom Urgeldndever-
lauf gemessen.

Auffullungen dirfen max. 3,50 m betragen, Abgrabungen darfen max. 2,00 m betragen und mils-
sen jeweils auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, soweit kein Einverstandnis mit dem be-
troffenen Nachbarn vorliegt.

Zur Terrassierung sind auf dem Grundstiick Mauern von max. 3,00 m Héhe zulassig.

Als H6he von Stitzmauern gilt das Maf} von der geplanten Gelandeoberflache bis zur geplanten
Oberkante der Stitzmauer (spatere Sichtflache).
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Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig, Sockel sind nicht zulassig. Zwischen Zaun-
unterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Héhe.

Nicht zugelassen sind Mauern, sonstige geschlossene Wénde und Rohrmatten.

Offentliche Verkehrsflidchen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberfliche auf bitumindser Basis.

Bepflanzung und Eingriinung

Pflanzliste

Fur die éffentlichen Griinflaichen stehen geman der Liste 404 der Hoheren Naturschutzbehdrde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehélze und Straucher zur Auswaht:

Groligehdlze:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Walnuss (Juglans regia),
Obstbaumhochstdamme

Straucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Hainbuche (Carpinus betulus),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schiehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide (Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosay),
Gewsdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Roflbach”
Textliche Festsetzungen u. Begriindung i.d.F. v. 11.09.2024
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13.2 Begriinung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung der Garten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit standortheimischen Gehdlzen erfolgen (Artenauswahl siehe 13.1).
Unbebaute Grundstiickflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Gartenflaiche muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum
gepflanzt werden.

Als Nadelgeholze sind nur solche erlaubt, deren natlirlicher Habitus nicht hdher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstucksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

Am nordostlichen und siidwestlichen Rand des Planungsgebietes muss eine 2-reihige Hecke aus
standortheimischen Strauchern in autochthoner Pflanzqualitat zur Eingriinung und Abschirmung
der Bebauung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gepflanzt werden. Es sind nur
freiwachsende Hecken zu pflanzen.

13.3 Begriinung der éffentlichen Griinflachen

Entlang der ErschlieBungsstrafie sind die Grinstreifen als Schotterrasen auszufuhren. In der 6f-
fentlichen Grunflache im Westen sind Streucbstbaume verschiedener Kulturformen (Artenauswahl
siehe 13.1) zu pflanzen.

14. Beleuchtungssysteme

Im Baugebiet sind ausschliefllich insekten- und fledermausfreundliche, warmweifle LED-Beleuch-
tungssysteme und Lampen zur verwenden.

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Rof3bach”
Textliche Festsetzungen u. Begrindung i d.F v. 11.09.2024
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C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehdrde oder
das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jeder-
zeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Geriichen ist unverziglich die Gemeinde Chamerau zu ver-
sténdigen.

4. Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbunde-
nen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Regen zu verstandi-
gen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht mdglich, sind im Einvernehmen des zusténdigen Ener-
gieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmafinahmen durchzufihren.
Hierzu wird auf das ,Merkblatt ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
hingewiesen.

5. Esistim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Geb&ude sind in diesem Fall gegen
driickendes Wasser und Riickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser liegt beim
Bauhermn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist das Risiko durch
Oberflachenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

Fur notwendige Bauwasserhaltungsmafnahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn die
hierfirr erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

6. Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundstiicken:
Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986
ff) erstellt werden. Die Entwéasserung ist in einem gesonderten Entwasserungsplan mit den ange-
schlossenen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Gemeinde
einzureichen.
Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Chamerau wird an dieser Stelle verwiesen. Insbeson-
dere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstiicksentwasserungsaniage
ein Kontrollschacht zu errichten ist.

7. Anfallendes Niederschlagswasser solite in Zisternen oder Gartenteichen aufgefangen und bei versi-
ckerungsfahigem Untergrund auf dem Grundstiick versickern (Muiden-, Rigolen-, Rohr- oder
Schachtversickerung) oder zur Gartenbewasserung verwendet werden). Als Grundiage zur Bemes-
sung der Versickerungsanlage ist zwingend ein Sickertest durchzufiihren. Es ist zu beachten, dass
von der Unterkante der Versickerungsanlage zum hdchsten Grundwasserstand ein Mindestabstand
von 1 m einzuhalten ist. Die Versickerung sollte bevorzugt ttber eine mind. 30 cm belebte Oberbo-
denzone erfolgen. Bei Rigolen-Anlagen ist eine geeignete Vorreinigung zu beriicksichtigen.
Uberschussiges Oberflachenwasser wird dem offentlichen Regenwasserkanal zugefihr, der in ei-
nen Vorfluter entwassert und dieser wiederum in den Regen mindet.

Beispiel fiir eine Versickerung mittels Rohrrigole nach DWA-A 138:

Angeschlossene undurchlassige Flache: 250 m?
Abmessungen der Rigole: B/H=100/120m
Abmessung des Sickerrohres: DN 250
Durchlassigkeitsbeiwert des Untergrundes: 1,2x 105 m/s
Uberschreitungshaufigkeit: 0,5 1/a
Erforderliche Lange der Rigole: ca.16m

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Rof3bach”
Textliche Festsetzungen u. Begriindung i.d.F. v. 11.08.2024
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Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Starkregen- und
Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion (§ 5 Abs. 3 WHG) hingewie-
sen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Informationen enthailt
der Flyer ,Voraus denken — elementar versichern® der Bayerischen Staatsregierung sowie die fol-
gende Internetseite: https://www.elementar-versichern.de/

Es wird auch im Hinblick auf zunehmende Starkniederschldge empfohlen, alle Hauséffnungen (Kel-
lerschachte, Hauseingange, Tiefgarageneinfahrten,...) mindestens 25 cm erhéht tiber Gelénde- und
StraBenniveau sowie Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte Wanne vorzusehen.

Jeder Bauherr hat wahrend der Bauphase auf eine schadlose Ableitung des Oberflachenwassers zu
achten.

Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen Freiflachengestaltungsplan bei der Gemeinde einzu-
reichen.

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Rof3bach”
Textliche Festsetzungen u. Begriindung i.d.F. v. 11.09.2024
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GEGENUBERSTELLUNG: BISHERIGE FESTSETZUNGEN — NEUE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend sind die textlichen Festsetzungen nochmals aufgefuhrt. Neu hinzugekommene Textteile sind
in ROT dargestelit, Textteile, die gestrichen werden, sind BURCHGESTRICHEN dargestelit.

3. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im-Bereich-der-Parzellen1—10 ein ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Sinne
des § 4 BauNVO in der aktuell geltenden Fassung (zuletzt geandert am 21.11.2017, BGBI. |,
$.3786). Die bauliche Nutzung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4
Abs. 2 BauNVO zulassig. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Nutzung gem. § 4 Abs.
3 BauNVO nicht zulassig.

5. MaR der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hoéchstwerte anzuwenden.

Parzelle 1 - 10: GRZ =0,30
GFZ = 0,60

max. zulédssige Wandhdhen: Parzelle +—10- 8,90 m talseits und 6,80 m bergseits
Als Wandhohe gilt das MaR von der geplanten (spateren) Geldndeoberflache bis zum auferen

Schnittpunkt der AuBenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

6. Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude

Fur Haupt- und Nebengebaude sind die Dachformen Sattel-, Pult-, Walm-, Krippelwalm- und Zelt-
dach zuléssig.
Fur die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von §° — 32° ge-

Die Dachdeckung hét in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fir die Dachein-
deckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen sowie Grindacher zulassig. Metall-
dacher (< 50 m?) und deren Niederschiagsabfluss sind nach den Regeln der Technik zu behan-
deln.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulassig, aufgesténderte Solar-
und Photovoltaikanlagen sind unzulassig.

7. Garagen und Nebengebiude
Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Die-duflediche-Gestaliung-hat dem-Hauptge-

Carports sind zulassig.

Verfahrensfreie Gebaude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO sind auch auRRerhalb der Baugrenzen
zulassig. Zu den offentlichen ErschlieBungsstrallen ist ein Mindestabstand von 3,00 m zu gewahr-
leisten. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsfléchen,
Brandschutz) wird hingewiesen.

Die Dachform und die Dachneigung ist wie beim Hauptgeb&ude auszubilden. Abweichend davon
sind auch Flachdacher zul&ssig.

max. zuldssige Wandhéhe: Pagellend—0: 3,60 m

Als Wandhohe gilt das Mal von der geplanten (spateren) Geléandeoberflache bis zum duleren
Schnittpunkt der Aufienwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Zwischen Garagen und éffentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhal-
ten.

1. Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,RoRRbach”
Textliche Festsetzungen u. Begriindung i.d.F. v. 11.09.2024
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Die Zufahrt zu den Garagen sowie samtliche weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell- und
Lagerplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser von befestig-
ten Flachen auf dem Grundstick auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen gelangen.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen regeln sich nach deﬁ Bestirﬁmungen der jeweils gultigen Fassuné der
BayBO.

Grundwasserschutz und Oberflichenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchiassigen Oberflachen herzu-
stellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem Entgegenstehen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus den Parzellen wird tiber einen neuen, 6ffentlichen Re-
genwasserkanal abgeleitet. Zur Reduzierung von Hochwassergefahren darfen maximal 1,5 I/s dem
Regenwasserkanal zugefihrt werden. Damit dies gewéhrleistet ist, sind auf den Grundsticken ge-
eignete Einrichtungen (z. B. Ruckhalteschacht) mit einem Rickhaltevolumen von mindestens 4,0
m? zu errichten, die hierfir technisch entsprechend auszustatten sind. Bei Uberschreitung des Min-
destrickhaltevolumens (mind. 4,0 m?®) ist die Einleitung gréflerer Wassermengen in den Regen-
wasserkanal zuldssig (Notuberlauf).

Die Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet (Parzellen1-10)werden {iber einen neu zu errich-
tenden Schmutzwasserkanal der Kidranlage Chamerau zugefihrt.

Auffilllungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Folgende Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauerhdhen werden als Maximalwerte festgesetzt:
Die maximal zulassigen Héhen fiur die Auffullungen und Abgrabungen werden vom Urgelandever-
lauf gemessen.

Auffullungen darfen max. 3,50 m betragen, Abgrabungen durfen max. 2,00 m betragen und mis-
sen jeweils auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, soweit kein Einverstandnis mit dem be-
troffenen Nachbarn vorliegt.

Zur Terrassierung sind auf dem Grundstiick Mauern von max. 3,00 m Héhe zuldssig.

Als Hohe von Stutzmauern gilt das MalR von der geplanten Geléndeoberflache bis zur geplanten
Oberkante der Stutzmauer (spatere Sichiflache).

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Rof3bach”
Textliche Festsetzungen u. Begrindung i.d.F. v. 11.09.2024
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Inhalt und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes:

Der derzeit rechtsgultige Bebauungsplan ,Rofbach” aus dem Jahr 2019 soll aus mehreren Griin-
den gedndert werden.

Bisher wurden bei allen bebauten Parzellen im Baugebiet Befreiungen von einzelnen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes bei der Gemeinde Chamerau beantragt. Bei den Befreiungen han-
delte es sich um die Erhéhung der Stitzmauern bzw. Vergréfierung der Auffillungs- bzw. Abgra-
bungshéhen. Ebenfalls wurde die Wandhdhe bei Nebengebauden tGberschritten und Abweichun-
gen von den Dachformen beantragt. Die Befreiungen waren stadtebaulich vertretbar, die Grund-
z(ige der Planung waren nicht betroffen.

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sind keine negativen Folgen beziglich des Erschei-
nungsbildes der Bebauung zu erwarten.

Bestandsaufnahme:

Schutzgut Wasser:

Die Lage des Grundwasserspiegels im geplanten Baugebiet ist nicht bekannt. Anstehendes
Schichtenwasser und Verndssungen durch solches konnten nicht festgestelit werden. Es ist je-
doch mdglich, dass Schichtenwasser bis nahe an die Geléndeoberflache im Planungsgebiet vor-
handen ist und nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

Auswirkungen auf das Oberflachen- und Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Aufgrund des Anschlusses der Schmutzwéasser an die gemeindliche Kanalisation und an den Re-
genwasserkanal sind im Planungsgebiet Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch:
Die vom bestehenden Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.

Ergebnis:

Durch die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans sind, wenn uberhaupt, lediglich geringe
Verschlechterungen der Immissionssituation zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
Im Planungsgebiet sind keine nennenswerten Kultur- und Sachguter vorhanden.

Schutzgut Boden:

Durch die geplante Bebauungsplananderung werden landwirtschaftlich genuizte Béden tiberbaut
und nattrliche Bodenschichten zerstort. Baubedingt werden gréRere Flachen veréndert und
Oberboden zwischengelagert.

Durch die Anlage von Geb&uden, Zufahrten und StraBen werden Fléchen versiegelt. Durch die
Wohnungsnutzung entstehen keine nennenswerten Belastungen.

Eraebnis:
Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind von geringer Erheblichkeit einzustufen.
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Schutzgut Arten und Lebensriaume:

im Anderungsgebiet sind keine kartierten Biotope vorhanden. Die Lage des Plangebietes und die
bestehende Vegetation lassen in der Gesamtbetrachtung keine Wechseiwirkungen mit Kleinbio-
topen der Umgebung erwarten, wenn eine weitergehende Nutzung der Grundstucke erfolgt.

Ergebnis:

Die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensraume sind von geringer Erheblichkeit einzustu-
fen.

Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild:
Durch die Bebauungsplananderung ist kein negativer Eingriff in das Landschaftsbild erkennbar.

Ergebnis:

Die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsstruktur und Landschaftsbild sind von geringer Erheb-
lichkeit einzustufen.

Schutzgut Fldche:
Durch die Bebauungsplananderung findet keine Anderung der Eingriffsflache statt.

Ergebnis:
Veranderungen hinsichtiich des Schutzgutes ,Flache” sind nicht vorhanden.

Prognose bei Nichtdurchfithrung der Anderung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung entspricht das Planungsgebiet weiterhin dem derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Im Hinblick auf Okologie und Umweltschutz wird sich durch entspre-
chende Festsetzungen (Gelandemodellierung, Wandhohen, usw.) die Situation verbessern und
nicht verschlechtern.

Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft / Bilanzierung:

Im Geltungsbereich findet gegeniiber der urspringlichen Planung kein Eingriff in Natur und Land-
schaft statt.

Die Ausgleichsflache auf der Flur-Nr. 566/13 Gemarkung Barndorf wird um 275 m? auf 350 m?
verkleinert, auf die externe Ausgleichsflache auf Flur-Nr. 221/7 Gemarkung Barndorf werden
diese 275 m? ibertragen, damit erhéht sich der Anteil der externen Ausgleichsflache von

3.031 m? auf 3.306 m=.

Finf Streuobstbaume werden auf der Flur-Nr. 566/13 gepflanzt.

Zusammenfassung:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes findet kein wesentlicher Eingriff in Natur und Land-
schaft statt. Ein zusatzlicher Ausgleich ist fur diesen Bereich nicht erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB).

1 Anderung des Bebauungsplanes Baugebiet ,RoRbach"
Textliche Festsetzungen u. Begrindung i.d.F. v. 11.09.2024
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