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1.3

A Festsetzungen

Grenzen und Nutzungsschablone

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR der Nutzung innerhalb des

Baugebietes (Nutzungsabgrenzung)

Bezeichnungen Nutzungsschablone
Art der Nutzung

Zwingende Anzahl Vollgeschosse
Zuldssige GRZ

Bauweise

Dachausbildung

Wandhdohe

Maximal zuldssige Wohneinheiten pro Gebdude

1.4 Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse (siehe Nutzungsschablone)

Zwingend 1 Vollgeschoss

Zwingend 2 Vollgeschosse

Zwingend 3 Vollgeschosse

Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse (siehe Nutzungsschablone)
Untergeordnete Anbauten mit maximal 1/3 der Gebdudegrundflache dirfen
eingeschossig ausgefihrt werden.

1.5 Die Grundflachenzahl darf im Allgemeinen Wohngebiet maximal 0,4 und auf

der Gemeinbedarfsflache maximal 0,6 betragen (siehe Nutzungsschablone)

1.6 Satteldach, Dachneigung zwischen 30 - 45 ° zuldssig

1.7 Flach- oder Pultdach, Dachneigung zwischen O - 15 ° zuldssig
1.8 Nur offene Bauweise zuldssig

1.9 Nur Einzelhduser zuldssig

1.10 Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Art und MaR der baulichen Nutzung

2.1 Allgemeines Wohngebiet

Nicht zuldssig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Anlagen fir Verwaltung

3. Tankstellen

2.2 Flachen fir den Gemeinbedarf
2.3 Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen - Kindertagesstatte

2.4 Die Flache fir die Kindertagesstdtte muss mindestens 1.500 m? betragen,

die Flache fir den Spielplatz muss mindestens 800m? betragen.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

3.1 Baugrenze

Abstandsflachen

4.1 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

4.2 Grenzgaragen kdénnen auf den Parzellen 17 bis 22 und 30 bis 41 mit einer

mittleren Wandhohe von bis zu 3,5 Meter ohne Abstandsflachen errichtet
werden.

Baugestaltung

5.1 WA A: Satteldacher

Im WA A sind fiir Hauptgebdude Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30°
bis 45° zuldssig. Alle Dacheindeckungen von Hauptgebduden sind einfarbig,
matt mit Dachziegeln oder Dachsteinen auszufiihren. Zink-, Kupfer- oder
Bleieindeckungen sind nur mit matter Beschichtung zuldssig. Das Farbspektrum
umfasst Rot-, Grau- oder Brauntone. Eine Dachbegriinung ist ebenfalls zuldssig.
Dachiberstande zur Traufe sind bis maximal 0,75m zuldssig. Seitliche
Dachiiberstande zum Giebel sind bis maximal 0,50m zuldssig. Dachgauben und
Dacheinschnitte sind mit einer Lange von maximal 1/3 der Dachlange pro
Dachseite zuldssig. Ein Kniestock ist mit einer maximalen H6he von 1 Meter
zuldssig (auBen gemessen von Oberkante Rohdecke bis zur Schnittkante untere
Dachkonstruktion). Zwerchgiebel sind mit gleicher Dachneigung wie das
Hauptgebdude auf 40% der Gebdudeldnge zuldssig. Er muss mindestens 0,50
Meter niedriger als der Hauptfirst liegen. Garagen und Carports sind
eingeschossig mit Flachdach auszufiihren und dauerhaft mit lebenden Pflanzen
extensiv zu begriinen. Fiir die Ubergangsbereiche zwischen Garagen/
Nebenanlagen zu Hauptgebduden sind zusadtzlich lichtdurchldssige Materialien
erlaubt.

5.2 WAB, C, D und Gemeinbedarfsflache E:

Pultddcher oder Flachddcher ohne Attika

Im WA B, C und D und der Gemeinbedarfsflache E sind flir Hauptgebdude
Flachddcher (0-7°) und Pultddcher (7-15°) zuldssig. Alle Dacheindeckungen von
Hauptgebduden sind einfarbig matt mit Rot-, Grau- oder Brauntdnen
auszuftihren. Eine Dachbegriinung ist ebenfalls zuldssig. Zink-, Kupfer- oder
Bleieindeckungen sind nur mit matter Beschichtung zuldssig. Dachiberstdande
zur Traufe sind bis maximal 0,75m zuldssig. Seitliche Dachiiberstande zum
Giebel sind bis maximal 0,50m zuldssig. Bei Flachddchern sind Dachiiberstande
unzuldssig. Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind unzulassig.
Ein Kniestock ist in nicht als Vollgeschoss ausgebildeten Geschossen nicht
zuldssig. Garagen und Carports sind eingeschossig mit Flachdach auszufiihren
und dauerhaft mit lebenden Pflanzen extensiv zu begriinen. Fiir die
Ubergangsbereiche zwischen Garagen/ Nebenanlagen zu Hauptgebauden sind
zusatzlich lichtdurchldssige Materialien erlaubt.
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Dachaufbauten (z.B. Dachlaternen), mit Ausnahme von Dachgauben bei
Sattelddchern, sind unzuldssig.

Die Dacher von Doppelhaushdlften sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren,
die Dachneigung betrdgt bei Satteldachgebduden 35°, bei Pultdachern 10° und

bei Flachdachern 7°.

Firstrichtung von Gebduden

Die Firstrichtung ist gemdR den im Plan dargestellten Gebdudevorschldagen
auszufthren. Untergeordnete Anbauten mit anderer Firstrichtung sind zuldssig.
Die Firste der Anbauten missen mindestens 2 m niedriger als die Firste der
Hauptbaukorper sein.

Gebdudehoéhen (Definition siehe Systemschnitte):

- Die Wandhéhen der Parzellen 1 bis 9, 12 bis 29 und 31 bis 41 dirfen
talseitig maximal 6,75 m von der Oberkante FertigfuBboden bis
Schnittpunkt AuRenwand- Dachhaut betragen (Gebiete A und C).

- Die Wandhohen der Parzellen 10 und 11 dirfen talseitig maximal 10,00
m von der Oberkante FertigfuBboden bis Schnittpunkt Aulenwand-
Dachhaut betragen (Gebiet B).

- Die Wandhoéhen der Parzelle 30 darf talseitig maximal 3,50 m von der
Oberkante FertigfulBboden bis Schnittpunkt AuBenwand- Dachhaut
betragen (Gebiete D und E).

Definition Oberkante Fertigfulboden (OK FFB):

- Die Oberkante Fertigfulboden im Erdgeschoss darf fiir die Bauparzellen
1 bis 11 und 22 und 29 nicht mehr als 0,25 m Uber Stralenoberkante
(OK Randstein) liegen. Die Oberkante FertigfuBboden darf nicht
unterhalb der StaRenoberkante liegen.

- Die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss darf flr die Bauparzellen
12 bis 16 und 23 bis 28 nicht mehr als 0,75 m Uber StraBenoberkante
liegen. Die Oberkante Fertigfuboden darf nicht unterhalb der
Staenoberkante liegen.

- Die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss darf flr die Bauparzellen
17 bis 21 und 30 bis 41 nicht mehr als -0,25 m unter StraBenoberkante
und 0,25 m Uber Stralenoberkante liegen.

Es ist die StraBenoberkante heranzuziehen, von der aus das Baugrundstlick
fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen wird von der ErschlieBungsstraRBe im
rechten Winkel bis zur Mitte des Gebdudes.

Einfriedungen und Stitzmauern:

Einfriedungen: Zum 6ffentlichen StraBenraum sind Einfriedungen mit einer
maximalen Héhe von 1,30 m zuldssig. Wenn diese sich auf einer Stlitzmauer
befinden, missen diese optisch durchldssig sein oder bepflanzt werden.
Zwischen den Grundstlicken und an der hinteren Grundstiicksgrenze sind
Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 2 m zuldssig. Um die
Durchldssigkeit fur Kleintiere zu gewadhrleisten, sind bei allen Einfriedungen
Sockel nur in einer H6he von bis zu 5 cm zuldssig. Der Abstand zwischen
Sockeloberkante und Zaun hat mindestens 10 cm zu betragen.
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Stltzmauern: Stitzmauern sind mit einer maximalen H6he von 1 m zuldssig.
Flr das ebene Geldande sind Stitzmauern zum 6ffentlichen StraBenraum nur
mit einem Abstand von 1 m zur Stralle zuldssig. Der Abstand zwischen
hintereinander liegenden Stiitzmauern muss mindestens 1 m betragen. Auf
Stltzmauern sind zusdtzlich Zaune bis zu einer H6he von 90 cm zuldssig.

5.9 PV-Anlagen sind zwingend auf mindestens 30 % der Dachfldche der
Hauptgebdude zu installieren.

5.10 Photovoltaikanlagen bei Satteldachern:

Aufstanderungen sind bei Sattelddchern nicht erlaubt.

Anlagen, die parallel zur Dachhaut verlaufen, missen einen Abstand zur
Traufe und zum Ortgang von 1 m einhalten. Dies gilt nicht fir Anlagen,
die eine geringere H6he als 20 cm aufweisen, gemessen von OK Dach
zur OK PV-Anlage.

Vollstandig in die Dachhaut integrierte Anlagen dirfen bis zur Dachkante
reichen.

5.11 Photovoltaikanlagen bei Pultdachern:

Aufstanderungen von Photovoltaikanlagen dirfen maximal einen Winkel
von 15 Grad und Sonnenkollektoren einen Winkel von 40 Grad aufweisen
(gemessen zur Horizontalen).

Aufstanderungen und Anlagen, die parallel zur Dachhaut verlaufen,
mussen einen Abstand zur Traufe und zum Ortgang von mindestens 1 m
einhalten. Dies gilt nicht fiir Anlagen, die eine geringere Hohe als 20 cm
aufweisen, gemessen von OK Dach zur OK PV-Anlage.

vollstandig in die Dachhaut integrierte Anlagen, dirfen bis zur Dachkante
reichen.

Der Neigungsverlauf bei Aufstanderungen muss dem Verlauf der
Dachneigung entsprechen und darf nicht gegenldufig zur Dachneigung
sein.

5.12 Photovoltaikanlagen bei Flachddchern:

6.2

Aufstanderungen von Photovoltaikanlagen dirfen maximal einen Winkel
von 30 Grad und Sonnenkollektoren einen Winkel von 40 Grad aufweisen
(gemessen zur Horizontalen).

Aufstanderungen und Anlagen, die parallel zur Dachhaut verlaufen,
missen einen Abstand zur Traufe und zum Ortgang von mindestens 1 m
einhalten. Dies gilt nicht flir Anlagen, die eine geringere Hohe als 20 cm
aufweisen, gemessen von OK Dach zur OK PV-Anlage.

vollstandig in die Dachhaut integrierte Anlagen, diirfen bis zur Dachkante
reichen.

Der Neigungsverlauf bei Aufstanderungen muss dem Verlauf der
Dachneigung entsprechen und darf nicht gegenldufig zur Dachneigung
sein.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Umgrenzung von Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatzen im Bereich
der Gemeinbedarfsflache. Es sind mindestens 10 Stellpldtze herzustellen.

Garagen missen einen Abstand von mindestens 5,50 Meter zur StraRBen-
begrenzungslinie einhalten und dirfen maximal 9,00 x 6,5 Meter grol§ sein.
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Uberdachte Nebenanlagen (zum Beispiel Gartenhaus, Pavillon, Sauna,...) sind
auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache ab einer GréRe von insgesamt
14m2? unzuldssig.

Eingeschossige Wintergdrten (auch zum dauerhaften Aufenthalt), Terrassen
1imA Tarraccaniithardarhiimagan im Airalbtan Ancrhliice an Aac LUarnimtanh3iiAa cinAd
UTIU TTHTAdSTIIUUTIUaQCiiutig il i U TRLTH ATIDUTITUDSS dll Udd raupilgtuaulc Siiiu
ausnahmsweise auch aullerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache bis zu

einer GroBe von maximal 12m?2 zuldssig. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen
bendtigen diese bis zu einer Tiefe von 3 Metern keine Abstandsflachen.

Stellplatzflachen und Zufahrten sind wasserdurchldssig zu befestigen. Bei
fugenlos verlegtem Pflaster ist ein Nachweis zur Durchldssigkeit zu erbringen.

Ubernahme nach Stellplatzsatzung: Die Anzahl der erforderlichen Stellplitze
richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg. Hintereinander
liegende Stellpldtze kénnen angerechnet werden, wenn sie derselben
Wohneinheit dienen.

Offentliche Verkehrsflichen
Stralenverkehrsflachen
Fahrbahn.

Gehweg.

Radweg.

Gemeinsamer Geh- und Radweg.
StraBenbegrenzungslinie

StraBenbegleitgrin

Die zu RRB und Larmschutzwand zugehorigen Pflegewege miissen eine Breite
von min. 3m aufweisen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und fiir die
Abwasserbeseitigung, Fiihrung von Leitungen

Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und fir die
Abwasserbeseitigung

Abfall (Milltonnensammelplatz)
Abwasser (Regenrickhaltebecken)
Elektrizitat (Trafostation)

Telekomunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu
fihren.
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Baumschutz-
verordnung

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Griinordnung, Natur und Landschaft
Offentliche Griinflichen

Spielplatz

Zu pflanzender Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung. Pflanzqualitdt:
Hochstamm, Stammumfang mindestens 14/16 cm. Die Lage ist nicht bindend,
jedoch die Anzahl innerhalb der einzelnen Bauparzelle.

Fir je 10 Stellpldtze ist mindestens ein Laubbaum, Hochstamm, Stammumfang
mindestens 18-20 cm zusdtzlich zu den durch die Planzeichen festgesetzten
privaten Bdaumen zu pflanzen. Durch die Errichtung des neuen Baugebiets
konnten aullerdem erhaltenswerte Bdaume nicht erhalten werden. Es sind
Ersatzbaumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen zu tatigen.

Bei der Auswahl von Baumen und Hecken ist bei mindestens 70% der Pflanzen
auf die Verwendung von heimischen Gehdlzarten zu achten.

Die Bepflanzung entlang der Larmschutzwand erfolgt mit heimischen
Wildgehdlzstrauchern in der Pflanzqualitat Str. 100-150, Pflanzabstand 1,30 x
1,30 Metern. Die Bepflanzung der Larmschutzwand soll moglichst
landschaftsgerecht mit regionaltypischen, standortgerechten Pflanzen erfolgen.
Es sollen vielfaltige und groRteils blihende Pflanzen ausgewadhlt werden. Diese
missen mit dem Sachgebiet Griinplanung und Landespflege der Stadt Amberg
abgestimmt werden.

Befestigte Flachen sind auf das notwendige MaR zu beschranken und soweit
moglich wasserdurchldssig herzustellen, z.B. mit Rasenfugenpflaster,
versickerungsfahigen Betondrainsteinen, Rasengittersteinen,
Spurbefestigungen oder Kies. Gehwege, welche keine stralenbegleitende
Funktion haben, sind als wassergebundene Wegedecken zu errichten.

Die nicht iberbaubare Grundstiicksfliche, mit Ausnahme der zu befestigenden
Flache flr Zufahrten, Zugdange und Stellpldtze sind mit Pflanzen gartnerisch
anzulegen und zu erhalten. Schottergdrten sind nur auf 5% der
Grundsticksflache zuldssig.

Ubernahme nach Baumschutzverordnung: Es gilt die Baumschutzverordnung
der Stadt Amberg.
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9.10 Zuordnung der Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.

10

E::i 10.1

3 BauGB: Den Eingriffen auf den privaten Baugrundstiicken wird eine
Ausgleichsflache von insgesamt 4.127 m?, den Eingriffen auf den
StraBenverkehrsflachen (ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB)
wird eine Ausgleichsflache von insgesamt 18.451 m? zugeordnet.
Entwickiungsziel Ausgieichsfidche Nr. 1 in Hirschbach, Fi.Nr. 669, Flache: 6.52
m2: Entwicklung einer Magerwiese.

Entwicklungsziel Ausgleichsflache Nr. 2 in Hirschbach, FI.Nr. 620, Flache: 1.185
m2: Entwicklung einer Streuobstwiese.

Entwicklungsziel Ausgleichsflache Nr. 3 in Hirschbach, FI.Nr. 620, Flache: 6.087
m2: Entwicklung einer Magerwiese.

Entwicklungsziel Ausgleichsflache Nr. 4 in Hirschbach, FI.Nr. 728, Flache:
10.405 m2: Entwicklung einer Streuobstwiese.

Die graphische Darstellung der Ausgleichsflichen mit Flachenabgrenzung und
Beschreibung der EinzelmaRnahmen ist im Umweltbericht aufgefihrt.

-
|

Immissionsschutz

Larmschutzwand entlang der Parzellen 31 bis 41: Hier ist eine
Schallschutzanlage in Form einer Larmschutzwand mit einer Hohe von
mindestens H = 3,75 m Uber dem Bestandsgelande zu errichten.

Die Oberkante der Larmschutzwand muss folgende H6hen einhalten:

Rechtswert Hochwert Hohe Oberkante tber NHN
4492256,71 5478146,12 407,47
4492356,27 5478238,50 411,30
4492385,59 5478267,02 411,64
4492413,76 5478303,60 411,69

Koordinaten: GauR-Kriiger Koordinaten (3 Grad breite Streifen)

Larmschutzwand zwischen der Parzelle 31 und dem RRB: Hier ist eine
Schallschutzanlage in Form einer Larmschutzwand mit einer Hohe von
mindestens H = 2,50 m Uber dem Bestandsgelande zu errichten.

Die Oberkante der Larmschutzwand muss folgende HOohen einhalten:

Rechtswert Hochwert Hohe Oberkante liber NHN
4492246,79 5478170,91 408,59
4492255,93 5478153,03 407,23
4492258,34 5478154,63 407,38

Koordinaten: GauR-Kriiger Koordinaten (3 Grad breite Streifen)

Larmschutzwand entlang der Parzelle 30 (KiTa) und des Kinderspielplatzes:
Hier ist eine Schallschutzanlage in Form einer Larmschutzwand mit einer H6he
von mindestens H = 2,00 m (iber dem Bestandsgeldnde zu errichten.

Die Oberkante der Larmschutzwand muss folgende HOhen einhalten:

Rechtswert Hochwert Hohe Oberkante liber NHN
4492173,37 5478158,36 409,94
4492242 42 5478170,64 408,14
4492211,58 5478170,92 408,12

Koordinaten: GauR-Kriiger Koordinaten (3 Grad breite Streifen)
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10.2

10.3

1IN A

Die Larmschutzwand, welche sidlich an den Kinderspielplatz/ Parzelle 30
angrenzt, muss mit 1Tm Abstand zur ErschlieBungsstralle errichtet werden.

In den ersten Obergeschossen von Gebauden der Parzellen 31 - 41 sind
schutzbediirftige Raume die Uberwiegend zum Schlafen, Wohnen und

Aufenthalt wahrend der Tages- und Nachtzeit genutzt werden kénnen von den
von Larm beschallten Fassaden weg zur larmabgewandten oder leiseren
Fassade zu orientieren.
Schutzbediirftige Rdume sind:

- Wohnrdaume, einschlielich Wohndielen, Wohnklichen;

- Schlafraume

- Blrordume

- Praxisraume, Sitzungsrdume und dhnliche Arbeitsraume.

Soweit die Orientierung der schutzbedrftigen Raume zur larmabgewandten
oder leiseren Gebdudeseite auch durch die Ausschépfung aller planerischen
Moglichkeiten nicht realisierbar ist, ist durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzvorbauten wie verglaste Loggien,
Wintergdrten, Doppelfassaden, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Manahmen), bzw. Schallschutzfenster in Verbindung
mit einer LUftungseinrichtung sicherzustellen, dass durch diese baulichen
MaRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
gewdhrleistet, dass bei gewdhrleisteter Beltftbarkeit in Schlafrdumen und
Kinderzimmern ei n Innenraumpegel von Lp,in = 30 dB(A) wdhrend der Tagzeit
nicht Gberschritten wird. Durch geeignete bauliche MaBnahmen ist
sicherzustellen, dass Schallschutzvorbauten nicht als Aufenthaltsrdume im
Sinne der BayBO genutzt werden kdnnen. Der Nachweis des Schallschutzes
gegen Aullenlarm hat entsprechend der DIN 4109-1:2018-01 zu erfolgen.
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