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A Festsetzungen

Grenzen

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MalR der Nutzung innerhalb des Bau-

gebietes (Nutzungsabgrenzung)

Art und MaR der baulichen Nutzung, Gemeinbedarfsflichen sowie
Sport- und Spielanlagen

2.1 Nutzungsschablone

A= Bezeichnung Nutzungsschablone
1 = Art der Nutzung

2 = Festgesetzte Vollgeschosse

3 = Zuldssige Grundflachenzahl

4 = Bauweise

5 = Dachausbildung

6 = Hausform

7 = maximale Wandhohe

2.2 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

2.3 Schank- und Speisewirtschaften gemdR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden

aufgrund potenzieller Aufenlarmbelastungen ausgeschlossen. Ebenso sind
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO im Plangebiet nicht zuldssig.

2.4 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf maximal 0,4 betragen.
2.5 Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse.

2.6 Die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) der Hauptgebdude im Erdgeschoss

darf bei den Parzellen 1, 2, 3, 4, 5, 11 und 13 nicht mehr als 0,25 m Uber
StralBenoberkante liegen. Bei den Parzellen 9 und 10 darf sie nicht mehr als
0,50 m Uber StraBenoberkante liegen. Bei der Parzelle 12 darf sie nicht mehr
als 0,75 m Uber StraRenoberkante liegen. Bei den Parzellen 6, 7 und 8 darf sie
nicht mehr als 1,00 m Uber StraBenoberkante liegen. Bei den Parzellen 14, 15
und 16 darf sie nicht mehr als 0,50 m Uber StraRenoberkante der
Fagerastralle liegen. Es ist die StraRenoberkante heranzuziehen, von der aus
das Baugrundstick fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen wird von der
ErschlieBungsstralle im rechten Winkel bis zur Mitte des Gebdudes (siehe
Grafik).

2.7 Die maximale Wandhohe betragt 6,8 m gemessen ab OK FFB.

2.8 Die Mindestraumhohe von Aufenthaltsriumen von Oberkante RohfulRboden

zu Unterkante Fertigdecke muss an der duReren Hauswand von innen
gemessen 2,70 m betragen.
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3.1
3.2
3.3
3.4

3.5
3.6

3.7

6.2

6.3

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche und Anzahl der
Wohnungen

offene Bauweise
Nur Einzelhduser sind zuldssig
Nur Doppelhduser sind zuldssig

Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen, je Doppelhauseinheit ist maximal
1 Wohnung zulassig.

Baugrenze

Uberdachte Nebenanlagen (zum Beispiel Gartenhaus, Pavillon, Sauna ...) sind
auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfliche ab einer GroRe von insgesamt
12 m? unzuldssig. Sonstige Nebenanlagen kénnen auRerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfliche zugelassen werden.

Eingeschossige Wintergdrten (auch zum dauerhaften Aufenthalt), Terrassen
und Terrasseniberdachungen im direkten Anschluss an das Hauptgebaude
sind ausnahmsweise auch auflerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache bis
zu einer GroRe von maximal 12 m?2 zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung ist gemaR den im Plan dargestellten Gebdudevorschldgen
auszufihren.

Wabhlweise Firstrichtung

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

Dacher, PV-Anlagen und Werbeanlagen

Es ist eine Dachneigung von 20° bis 35° zuldssig. Kniestécke, Dachaufbauten,
Gauben und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Die Dacheindeckungen von Hauptgebdauden sind einfarbig, matt mit
Dachziegeln oder Dachsteinen auszufiihren. Das Farbspektrum umfasst Rot-,
Grau-, oder Brauntdne. Eine Dachbegriinung ist ebenfalls zuldssig.
Dachiiberstande zur Traufe maximal 0,75 m und zum Giebel maximal 0,50 m.

Garagen und Carports sind eingeschossig mit Flachdach auszufiihren und
dauerhaft mit lebenden Pflanzen extensiv zu begriinen.

Photovoltaikanlagen sind auf mindestens 30 % der Dachfliche der
Hauptgebdude zu installieren.
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6.4

6.5

7.1

7.2

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7

8.8

- Aufstanderung sind bei Satteldachern nicht erlaubt.

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

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

Es wird auf die Vorschriften zu den Werbeanlagen in der BayBO verwiesen.

Stiitzmauern und Einfriedungen

Stltzmauern:

Stlitzmauern sind mit einer maximalen Héhe von 1 m zuldssig. Der Abstand
zwischen hintereinander liegenden Stiitzmauern muss mindestens 1 m
betragen. Auf Stiitzmauern sind zusatzlich Zaune bis zu einer Héhe von 90 cm
zuldssig.

Einfriedungen:

Zum offentlichen StraRenraum sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe
von 1,30 m zulassig. Wenn diese sich auf einer Stiitzmauer befinden miissen
diese optisch durchldssig sein oder bepflanzt werden. Zwischen den
Grundstticken und an der hinteren Grundstiicksgrenze sind Einfriedungen mit
einer maximalen Héhe von 2 m zuldssig. Um die Durchldssigkeit fiir Kleintiere
zu gewahrleisten, sind bei allen Einfriedungen Sockel nur in einer Héhe von
bis zu 5 cm zuldssig. Der Abstand zwischen Sockeloberkante und Zaun hat
mindestens 10 cm zu betragen.

Die Hohe der Stitzmauer inklusive Einfriedung darf 2 m nicht tiberschreiten.

Offentliche Verkehrsflichen

StraBenverkehrsflachen

Fahrbahn

Gemeinsamer Geh- und Radweg

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Milltonnensammelstelle
StraBenbegleitgriin (Baumscheiben der drei Baume an der Fagerastrale)

Einfahrt
Die Lage der Einfahrt an der FagerastraRe ist nicht festgesetzt.
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9.

a1

Garagen, Carports und Stellplidtze

Garagen und Carports mussen einen Abstand von mindestens 6,00 m zur
StraBenbegrenzungslinie einhalten und dirfen maximal 7,00 m x 7,00 m groR
sein.

9.2 Stellplatzflichen und Zufahrten sind wasserdurchldssig zu befestigen. Bei

fugenlos verlegtem Pflaster ist ein Nachweis zur Durchldssigkeit zu erbringen.

9.3 Ubernahme nach Stellplatzsatzung: Die Anzahl der erforderlichen Stellplitze

10.

richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg. Hintereinander
liegende Stellplatze konnen angerechnet werden, wenn sie derselben
Wohneinheit dienen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

10.1 Flachen fir Versorgungsanlagen

10.2 Elektrizitat (Trafostation)

i 1P

Griinordnung, Natur und Landschaft

11.1 Offentliche Grunflache

11.2 Private Grinflache: 2 m Breite

Zweckbindung: Eingriinung zu freier Landschaft

- Es ist eine durchgehende Strauchhecke mit 50 % heimischen Pflanzenarten zu
pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von max. 1,50 m einzuhalten.

- Die Pflanzliste wird im Umweltbericht aufgeflihrt und kann als Empfehlung
hergenommen werden.

- Die Pflanzliste kann zusdtzlich im Referat flr Stadtentwicklung und Bauen im
Sachgebiet 5.13 Grinplanung und Landespflege eingesehen und eine
Beratung in Anspruch genommen werden.

11.3 Zwei zu pflanzende Laubbdume pro Parzelle I. oder II. Wuchsordnung.

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14/16 cm.
Alternativ Strauchpflanzung

11.4 Zu erhaltende Baume

11.5 zu pflanzende Straucher mit 50 % heimischen Pflanzenarten

11.6 Ubernahme nach Baumschutzverordnung: Es gilt die Baumschutzverordnung

der Stadt Amberg in der aktuellen Fassung
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11.7 Zuordnung der Flichen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB:

e Im Bebauungsplan werden insgesamt zwei Flichen als o6kologische
Aufwertungsfliche bzw. Ausgleichsflichen (Eingriinung Nord/West;
Teilfliche der sudlichen Ausgleichsfliche) festgesetzt. Diese haben eine
Positivbilanz an 2354 WP.

e Den Eingriffen auf den stddtischen Baugrundstiicken Bauerwartungsland
(WA2) wird eine Ausgleichsbedarf von insgesamt 2354 WP Punkten
zugeordnet. Davon sind 1771 WP den  Verkehrsflachen
(ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB) und 584 WP dem
Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) zugeordnet.

Entwicklungsziel der 6kologischen Aufwertung:

e Entwicklung einer mesophilen heimische Hecke (Eingriinung: 249 gm
und 1922 WP; TF Flurnummer 3070/1 und 3069). Ein gm Verkehrsflache
wird entsiegelt und als StraRenbegleitgriin zugeordnet (1 gm und 3 WP;
TF  Flurnummer 3069). Entwicklungsziel: mesophile heimische
Hecke/Baum.

Fir das Planungsgebiet ergibt sich somit aus allen betroffenen (Teil-)Fldchen
ein Ausgleichsbedarf von 2354 Wertpunkten.

Dem Ausgleichsbedarf gegenilber stehen Teilflichen zur 6kologischen
Aufwertung mit insgesamt 1922 WP gegeniiber. Daraus ergibt sich ein
Wertepunktfehlbetrag von 432. Dieser (ibrige Ausgleichsbedarf kann Gber die

Okokontoteilfliche im Plangebiet gedeckt werden.

Die  graphische Darstellung  der  Sammelausgleichsfliche  mit
Flachenabgrenzung und Beschreibung der EinzelmaRnahmen ist im
Umweltbericht aufgefiihrt.

11.8 Ausgleichsflachen: Obstwiese

12. Immissionsschutz

12.1 Fir die Fassadenbereiche, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005,
Beiblatt 1:2023-07 iberschritten werden, sind bei Neu-, Um- und Anbauten
von Gebduden bauliche Manahmen zum Schutz gegen AuRenldarm gemaR
DIN 4109 vorzusehen.

Fur alle anderen Bereiche sind AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen mit
einem gesamten, bewerteten Bau-SchallddmmmaR von mindestens 30 dB
auszufiihren.

Die  Prifung der Einhaltung der Festsetzungen erfolgt im
Genehmigungsverfahren nach DIN 4109, Ausgabe 2018-01, Teil 1 Ziffer 7
und Teil 2 Ziffer 4.4 oder einer aktuelleren Ausgabe.

Fiir Schlafrdume ausschlieRlich mit Fassaden an welchen eine Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 vorliegen, ist eine ausreichende
Luftqualitdt durch den Einbau einer mechanischen Liftungseinrichtung oder
einer gleichwertigen Losung sicherzustellen.
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13.

13:1

13.2

Bei Uberschreitung der Grenzwerte wird auf die Anlagen 5-8 im unten
genannten Bericht 16820.1 vom April 2025 verwiesen.

Die  Prifung der Einhaltung der Festsetzungen erfolgt im
Genehmigungsverfahren nach DIN 4109, Ausgabe 2018-01, Teil 1 Ziffer 7
und Teil 2 Ziffer 4.4 oder einer neueren Ausgabe.

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen.

Die konkrete Auslegung der baulichen MaRnahmen zum Schutz gegen
AuBenlarm (Art und Gite der Aulenbauteile und der Zusatzeinrichtungen)
erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bauantrige (oder im Falle eines
Freistellungsverfahrens im Zuge der Planung der Bauwerke).

Hierfir sind die im Bericht 16820.1 vom April 2025 der Wolfgang Sorge
Ingenieurbiiro fur Bauphysik GmbH & Co.KG aufgefiihrten Beurteilungspegel
zugrunde zu legen. Wird davon abgewichen sind die Beurteilungspegel auf
der Grundlage der aktuellen Datenlage neu zu ermitteln.

Denkmalschutz

Aufgrund der benachbarten Bodendenkmalflaiche (siehe Erlauternde
Planzeichen Nr. 9) ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Planungsschritte hinsichtlich moglicher Bodendenkmadler finden gem. Art 1
BayDSchG Beachtung.

Erlauternde Planzeichen

Grundsticksgrenze

vorgeschlagene Grundstlcksgrenze

Flursticksnummer

Bauparzellennummer

Gebdudevorschlag Wohngebdude/Kombination Wohngebdaude-Garage
Gebdudevorschlag Garage/Carport

Hohenlinien (Bezugsjahr 2000)

Geltungsbereich Bebauungsplan AM 59 Raigering Siid
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Nachrichtliche Ubernahme (gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB) von schon
vorhandenen Denkmadlern in der Umgebung werden aufgenommen
(D-3-6537-0084).

s
\2 A

‘Diasharopsh |

C Hinweise

DIN-Normen und Empfehlungen:

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und
Empfehlungen werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der
tiblichen Offnungszeiten im Referat fiir Stadtentwicklung und Bauen der Stadt
Amberg, Steinhofgasse 2, 92224 Amberg, zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten. Die betreffende DIN-Vorschrift ist auch archivmaRig beim
Deutschen Patentamt hinterlegt.

Herstellung von nachhaltigen und pflanzengerechten Baumstandorten:
Zur Herstellung eines nachhaltigen, pflanzengerechten Baumstandortes sollte
die Pflanzung nach den "Empfehlungen fiir Baumpflanzungen, Teil 2" der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in
der Pflanzengrubenbauweise 2 erfolgen.

Einleitungsbeschrankung Niederschlagswasser:

Entsprechend der Entwdsserungssatzung der Stadt Amberg legt das
Tiefbauamt die zuldssige Einleitungsmenge aus den Baugrundstiicken fest. Es
darf demnach nur die Niederschlagswassermenge von 100 |/s bezogen auf
ein ha und multipliziert mit der festgesetzten GRZ in die Kanalisation
eingeleitet werden. Eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit dem zustdndigen
Tiefbauamt wird empfohlen.

Wasserwirtschaft, Wasserrecht:
Verdunstungsflachen wie z.B. raue Beldge oder Mulden im Geldnde sowie Fas-
saden- und Dachbegriinung werden zur Verzogerung des Regenabflusses

empfohlen.
Unverschmutztes Regenwasser, insbesondere von Dachflichen (auch
begriinten Dachflachen) sollte in Verbindung mit

Regenwassernutzungsanlagen (z. B. flr Toilettensplilung, Gartenwasser)
genutzt oder/und moglichst breitflichig auf dem eigenen Grundstiick
versickert werden.

Fur den Regenwasseranschluss ist dabei § 13 und § 17 TrinkwV, fur die

Versickerung die NWFreiV und TRENGW zu beachten.
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- Bauliche Anlagen im Sinn des § 36 WHG, die weniger als sechzig Meter von
der Uferlinie eines Gewdssers entfernt sind, bediirfen einer Genehmigung
nach Art. 20 BayWG, jedoch entfdllt gemdR Art. 20 Abs. 5 BayWG die
Genehmigung nach Art. 20 BayWG, wenn eine Baugenehmigung, eine
bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Satz 1
oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG (Anlagen in Uberschwemmungsgebieten) zu
erteilen ist.

Fur die Bebauung auf den 4 Parzellen des neu zu planenden Baugebiets (Nr.
5, 14; 15; 16) entfdllt also mit der Erteilung -einer Baugenehmigung die
separate Erfordernis der Genehmigung nach Art. 20 BayWG.

Feuerwehr:
Bei der Planung der Wasserversorgung sind die Hydrantenabstinde nach DVGW
W 405 auszurichten. Hydranten sind in ausreichender Anzahl vorzusehen.

Denkmalschutz:

Ist eine archdologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der
Verwirklichung von Bebauungsplanen grundsétzlich vor der Parzellierung die
gesamte Planungsfldche archdologisch qualifiziert untersucht werden, um die
Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Im Falle einer Erlaubniserteilung {berpriift das BLfD nach vorheriger
Abstimmung die Denkmalvermutung durch eine archdologisch qualifizierte
Voruntersuchung bzw. eine qualifizierte Begleitung des Oberbodenabtrags fir
private Vorhabentrdger, die die Voraussetzungen des § 13 BGB
(Verbrauchereigenschaft) erfiillen, sowie fliir Kommunen.

Sollte nach Abwagung aller Belange keine Moglichkeit bestehen,
Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in groRen Teilen zu
vermeiden, muss im Anschluss an die Denkmalfeststellung durch das BLfD
eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation
(d. h. Ausgrabung) im Auftrag der Vorhabentriger durchgefiihrt werden. Zur
Kostentragung verweisen wir auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der
Fassung vom 23.06.2023.

Archdologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der
Bodendenkmadler einen erheblichen Umfang annehmen und missen
fruhzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller
erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu beriicksichtigen.
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Wasserwirtschaftsamt:
Die Ableitung des Oberflichenwassers ist gem. § 37 WHG schadlos
gegenulber Dritten zu gestalten.

Aufgrund der Hanglage hat die Modellierung des Geldndes so zu erfolgen,
dass auftretende schddliche Starkregenereignisse die Gebdude nicht Uber das
hinnehmbare MaR negativ beeintrachtigen.

Die Abgrenzung in die freie Landschaft sollte auch deswegen lber eine
Grabenpflanzung im Norden und Westen erfolgen.

Oberboden, der bei allen baulichen MaRBnahmen oder sonstigen
Veranderungen der Oberflache anfillt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten,
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und fachgerecht in maximal
2,00 m hohen Mieten zwischenzulagern. Auch sonstige Beeintrachtigungen
des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu
vermeiden.

Immissionsschutz zu Warmepumpen:
warmepumpen sind gemaR § 22 BImSchG so zu errichten und zu betreiben,
dass

- Schiddliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind,

- nach den Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen
auf ein Mindestmal beschrankt werden

Es wird auf den im Internet auffindbaren "LAl-Leitfaden fir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationdren Gerdten in Gebieten,
die dem Wohnen dienen - Kurzfassung fiir Luftwarmepumpen” verwiesen.
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