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OK FFB
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2.3
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Festsetzungen

Grenzen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal der Nutzung innerhalb des Bau-
gebietes (Nutzungsabgrenzung)

Art und MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage

Nutzungsschablone

A = Bezeichnung Nutzungsschablone
1 = Art der Nutzung

2 = festgesetzte Vollgeschosse

3 = Zulassige Grundflachenzahl

4 = Bauweise

5 = Dachausbildung (SD: Satteldach)
6 = Hausform

7 = maximale Wandhohe

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
Nutzungen gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 sind nicht zulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf maximal 0,4 betragen.

Auf Parzelle 6 ist eine GRZ von 0,45 nach § 17 Abs. 2 BauNVO zulassig. Es
muss jedoch sichergestellt sein, dass ab einer Uberschreitung der GRZ von 0,4
mindestens 5 % der Grundstucksflache bepflanzt werden und neben den durch
Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen ein weiterer Laubbaum I. oder Il
Wuchsordnung mit einem Stammumfang von min. 18-20 cm zu pflanzen ist.

Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse

Anzahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse.

Untergeordnete Anbauten mit maximal 1/3 der Gebaudegrundflache durfen bei
einer Zwei- oder Dreigeschossigkeit eingeschossig ausgefihrt werden.

Die Oberkante FertigfuRboden (OK FFB) der Hauptgebaude im Erdgeschoss
darf nicht mehr als 0,25 m Uber StralRenoberkante liegen, bei Parzelle 5 nicht
mehr als 0,1 m. Es ist die StralRenoberkante heranzuziehen, von der aus das
Baugrundstiick fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen wird von der
ErschlieRungsstrafle im rechten Winkel bis zur Mitte des Gebaudes (siehe
Grafik), bei Parzelle 5 im rechten Winkel bis zur nordéstlichen Aufienwand und
bei Parzelle 6 im rechten Winkel bis zur sidwestlichen Auflenwand.

bei einem Vollgeschoss: Die maximale Wandhohe betragt fir 3,5 m gemessen
ab OK FFB.
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bei zwei Vollgeschossen : Die maximale Wandhohe betragt fir 6,5 m gemessen
ab OK FFB.

bei drei Vollgeschossen : Die maximale Wandhdhe betragt fur 9,5 m gemessen
ab OK FFB.

Die Mindestraumhdhe von Aufenthaltsraumen von Oberkante RohfulRboden zu
Unterkante Fertigdecke muss an der Hauswand von innen gemessen 2,70 Meter
betragen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche und Anzahl der
Wohnungen

offene Bauweise
Nur Einzelhauser sind zulassig

Einzel- und Dopppelhauser sind zulassig

Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen, je Doppelhauseinheit maximal 2
Wohnungen und auf Parzelle 6 maximal 9 Wohnungen zulassig.

Baugrenze

Auf Parzelle 6 ist an der Sidostfassade einen Uberschreitung der Baugrenze
durch Balkone in einer Tiefe von 2 m ausnahmsweise zulassig.

Uberdachte Nebenanlagen (zum Beispiel Gartenhaus, Pavillon, Sauna, ...) sind
aulderhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache ab einer GréRRe von insgesamt
maximal 12 m? unzulassig. Sonstige Nebenanlagen kdnnen auflerhalb der iber-
baubaren Grundstlicksflaiche zugelassen werden.

Eingeschossige Wintergarten (auch zum dauerhaften Aufenthalt), Terrassen und
Terrassenuberdachungen im direkten Anschluss an das Hauptgebaude sind
ausnahmsweise auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache bis zu
einer Gréle von maximal 12 m? zulassig. Bei Doppelhdausern bendtigen diese bis
zu einer Tiefe von 3 Metern keine Abstandsflachen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung ist gemal den im Plan dargestellten Gebaudevorschlage
auszufuhren.

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

Dacher und PV-Anlagen

Fir Hauptgebaude sind Satteldacher (SD) oder versetzte Pultdacher mit einem
maximalen Versatz von 1 Meter in der Auflenansicht zulassig.

- Dachneigung von 20° bis 30°. Die Dacher von Doppelhdusern sind mit gleicher
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6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

Dachneigung auszufiihren. Die Dachneigung betragt in diesem Fall 20°.

- Die Dacheindeckungen von Hauptgebauden sind einfarbig, matt mit
Dachziegeln oder Dachsteinen auszufiihren. Das Farbspektrum umfasst Rot-,
Grau- oder Braunténe. Eine Dachbegriinung ist ebenfalls zulassig.

- Dachuberstande zur Traufe maximal 0,75 m und zum Giebel maximal 0,50 m.
- Dachgauben, Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Kniestock sind unzuldssig.

Garagen / Carports, die Gemeinschaftscarportanlage mit Nebengebaude und
das Fahrradgebaude auf Parzelle 6 sind eingeschossig mit Flachdach aus-
zufthren und dauerhaft mit lebenden Pflanzen extensiv zu begrinen.

PV-Anlagen sind zwingend auf mindestens 30 % der Dachflache der
Hauptgebaude zu installieren.

- Aufstanderungen 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 fir Anlagen die eine
geringere Hohe als 20 cm aufweisen, gemessen von OK Dach bis zur OK
PV-Anlage.

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

Stutzmauern, Einfriedungen und Werbeanlagen

Stutzmauern:

Stitzmauern sind mit einer maximalen Hdéhe von 1 Meter zuldssig. Zum
Offentlichen Stralenraum sind Stutzmauern nur mit einem Abstand von 1 m zur
Stralle zulassig. Der Abstand zwischen hintereinander liegenden Stutzmauern
muss mindestens 1 Meter betragen. Auf Stltzmauern sind zusatzlich Zaune bis
zu einer Héhe von 90 cm zulassig.

Einfriedungen:

Zum o6ffentlichen Stralenraum sind Einfriedungen mit einer maximalen Hoéhe von
1,30 Meter zulassig. Zwischen den Grundsticken und an der hinteren
Grundstucksgrenze sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 2 Metern
zulassig. Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind bei allen
Einfriedungen Sockel nur in einer Hohe von bis zu 5 cm zuldssig. Der Abstand
zwischen Sockeloberkante und Zaun hat mindestens 10 cm zu betragen.

Absperrung des Daches der Gemeinschaftscarportanlage mit Nebengebaude:

Bei der Gemeinschaftscarportanlage mit Nebengebaude auf Parzelle 6 ist auf
der Gebaudewand zur o6ffentlichen StralRe hin eine Einfriedung bis zu einer Hohe
von 1,10 m zulassig.

Im Baugebiet sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung und in Form von
Firmenschildern an Gebauden bis zu einer Grofle von 0,6 m? pro Gebdude
unterhalb der Traufe zuldssig. Wechsellichtwerbung ist nicht zulassig.
Werbebeleuchtung ist zwischen 22 Uhr und 6 Uhr nicht zulassig.
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Offentliche Verkehrsflachen
Stralienbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Stralienbegleitgrin

Offentliche Parkierungsflache

Die Lage des Parkplatzes im verkehrsberuhigten Stral3enbereich kann -unter
Aussparung des Wendehammers- bei erforderlicher Grundstickszufahrt
verschoben werden.

Einfahrt

Garagen, Carports und Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen

Flache und Garagen und Carports
Flache fur Gemeinschaftsgaragen oder Gemeinschaftscarports

Flache fur Gemeinschaftscarports (GCa) und Nebengebaude (NB)
Die Carports und Nebengebaude mussen zusammenhangend errichtet und
einheitlich gestaltet werden.

Flache fur Gebaude zum Unter- bzw. Einstellen von Fahrradern (Fahrrad-
gebaude)

Garagen und Carports mussen einen Abstand von mindestens 5,5 Meter zur
Strallenbegrenzungslinie einhalten und dirfen maximal 9,00 x 6,5 Meter grof3
sein. Bei Parzelle 5 gentigt ein Abstand von 3,0 Meter zur
StralRenbegrenzungslinie.

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

Ubernahme nach Stellplatzsatzung: Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze
richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg.

Hintereinander liegende Stellplatze kdbnnen angerechnet werden, wenn sie
derselben Wohneinheit dienen.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung und Fiihrung der Leitungen

Flachen fur die Abwasserbeseitigung (Sedimentationsanlage Regenwasser mit
Einleitung in den Brtllbach)

Telekommunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu
fihren
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11. Grunordnung, Natur und Landschaft

11.1 Private Grinflache mit Schotterrasen zur Sicherung der Befahrbarkeit der
Kanaltrasse (Kanalspllwagen). Keine Hochbauten, Bepflanzungen und Ein-
friedungen zulassig.

11.2 Zu pflanzender Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung. Pflanzqualitat: Hochstamm,
Stammumfang mind. 16/18 cm. Die Lage ist nicht bindend jedoch die Anzahl
innerhalb der einzelnen Bauparzelle.

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

11.4 Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache, mit Ausnahme der zu befestigten
Flachen flr Zufahrten, Zugange und Stellplatze sind mit Pflanzen géartnerisch
anzulegen und zu erhalten. Schottergarten sind nur auf 5 % der
Grundstucksflache zulassig.

12. Immissionsschutz

Spalte [Beschreibung

Angabe der betroffenen Fassade in der "Plandarstellung zu Beurteilungssituation Larmschutz"
Zahl: Parzellennummer, sw: Studwestfassade, so: Stidostfassade nw: Nordwestfassade

SW Stockwerk

Beurteilungspegel Verkehrslarm tags /nachts

LrT: Beurteilungspegel Tag, LrN: Beurteilungspegel Nacht

ow Orientierungswert nach DIN 18005 T: Tag, N: Nacht

Anspruch auf Schallschutzmaflinahmen:

n.: keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich

Pas. W: bauliche und passive Schallschutzmalinahmen fur Aufenthaltsrdume erforderlich

WI/S: bauliche und passive SchallschutzmaBnahmen fiir Aufenthaltsraume sowie Schlafraume und

Kinderzimmer erforderlich
4109 AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1:2016-07

Fassade

Verkehr

Plandarstellung zur Beurteilungssitution Larmschutz
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Verkehr oW 4109
Fassade|SW LrT LrN T N Pas. La
dB(A) dB(A) dB(A)
. EG 57 47 55 45 WIS 60
1.0G 58 48 55 45 WIS 61
o EG 57 47 55 45 WIS 60
1.0G 58 48 55 45 WIS 61
. EG 54 44 55 45 n. 57
1.0G 56 45 55 45 W 59
D ow EG 55 45 55 45 n. 58
1.0G 56 46 55 45 WIS 59
e EG 54 44 55 45 n. 57
1.0G 56 45 55 45 W 59
6 o EG 55 45 55 45 n. 58
1.0G 56 46 55 45 Wis 59
o EG 54 44 55 45 n. 57
1.0G 56 46 55 45 WIS 59
0 EG 56 46 55 45 WIS 59
1.0G 58 48 55 45 Wis 61
0w EG 56 46 55 45 W/S 59
1.0G 58 48 55 45 WIS 61
0w EG 55 45 55 45 n. 58
1.0G 56 46 55 45 WIS 59

12.1 Im Baugenehmigungs- / Freistellungsverfahren sind die Einhaltung der baulichen
und passiven Larmschutzfestsetzungen nachzuweisen.

12.2 Die nachfolgend genannten schutzbedirftigen Rdume sind:
- Wohnraume, einschlieRlich Wohndielen, Wohnkiichen;
-Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten;
-Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;
-BlUroraume;
-Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume.

12.3 In den Gebauden deren Fassaden bzw. Teile von Fassaden in der obigen Plan-
darstellung mit dem Eintrag "W" versehen sind, sind schutzbedurftige Raume die
Uberwiegend zum Wohnen und Aufenthalt wahrend der Tagzeit genutzt werden
kénnen von der gekennzeichneten Fassade weg zur larmabgewandten oder
leiseren Fassade zu orientieren.

12.4 In den Gebauden deren Fassaden bzw. Teile von Fassaden in der Anlage
"Schallschutz" zum Planteil mit dem Eintrag "W/S" versehen sind, sind die
schutzbedirftigen Raume von der gekennzeichneten Fassade weg zur
larmabgewandten oder leiseren Fassade zu orientieren.

12.5 Soweit die Orientierung der schutzbedurftigen Raume zur larmabgewandten oder
leiseren Gebaudeseite auch durch die Ausschopfung aller planerischen
Méglichkeiten  nicht realisierbar ist, ist durch geeignete bauliche
SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzvorbauten wie verglaste Loggien,
Wintergarten, Doppelfassaden, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare MaRnahmen), bzw. Schallschutzfenster in Verbindung mit
einer Luftungseinrichtung sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Malinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die gewahrleistet,
dass bei gewahrleisteter Bellftbarkeit in Schlafrdumen und Kinderzimmern ein
Innenraumpegel von Lp’in = 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bzw. in Wohn- und
Aufenthaltsrdumen ein Innenraumpegel von Lp,in = 35 dB(A) wahrend der Tagzeit
nicht Uberschritten wird. Durch geeignete bauliche MaRnahmen ist
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sicherzustellen, dass Schallschutzvorbauten nicht als Aufenthaltsraume im Sinne
der BayBO genutzt werden kénnen. Der Nachweis des Schallschutzes gegen
Auflenlarm hat entsprechend der DIN 4109-1:2018-01 zu erfolgen.

12.6 Die Raumbe- und entliftung muss so dimensioniert sein, dass bei vollstandig
geschlossenem Fenster die Nennliftung (notwendige Liftung zur Sicherstellung
der hygienischen Anforderungen sowie des Bautenschutzes bei Anwesenheit der
Nutzer (Normalbetrieb)) gewahrleistet ist.

12.7 Aulenwohnbereiche an Gebauden (z.B. Terrassen, Balkone) sind durch
geeignete bauliche MalRnahmen so abzuschirmen, dass der Beurteilungspegel
der Verkehrslarmimmissionen aus StralRen- und Schienenverkehr einen
Beurteilungspegel von L. = 59 dB(A) tagsuber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) nicht
Uberschreitet. Bezugshohe ist dabei H = 1,6 m Uber Oberkante FertigfuBboden
des jeweiligen Geschosses.

B Hinweise

1. Bodendenkmalpflegerische Erlaubnispflicht bei Erdarbeiten
Das Baugebiet liegt unmittelbar stdostlich des Bodendenkmals "D-3-6537-0149-
Untertatige Befunde des abgebrochenen Hofmarkschlosses Raigering". Es ist zu
vermuten, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch Gebaude
und Anlagen im Boden befinden, die einst in einem wirtschaftlichen Zusammen-
hang mit der Hofmark standen (Vermutungsfall). Vor Beginn der Erdarbeiten ist
ein Erlaubnisverfahren nach Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz zu beantragen
und durchzufiihren. Um Mehrkosten durch Stillstandzeiten zu vermeiden, wird
deshalb zu einer friihzeiten Kontaktaufnahme mit der stadtischen Denkmal-
schutzbehorde geraten.

2. Baugrund
Fir das Plangebiet wurde eine Baugrundgutachten erstellt (Buro fir angewandte
Geologie Messer vom November 2919, Projekt Nr. 19-053). Das Gutachten kann
bei der bei 3. genannten Stelle eingesehen werden. Nachfolgend sind wesent-
liche Ergebnisse fir den Bau von Wohngebauden und bodenschutzrechtlicher
Forderungen des Wasserwirtschaftsamts aufgefihrt:

- Der Untergrund besteht aus kuinstlichen Auffillungen (Teichverfiillung, Sportan-
lagenbau und Bachbegradigung), aus naturlichen Bach- und Talablagerungen
sowie aus Verwitterungsbdden und Weichgestein (Feuerletten). Er ist deshalb
wechselhaft und weist haufig bindige Boden mit schlechterer als steifer
Konsistenz auf. Dadurch ist der Boden bereichsweise nicht tragfahig bzw. erfahrt
unter Bauwerkslast hohe Setzungen und potenziell bauwerksschadliche Set-
zungsunterschiede.

- Bei unterkellerter Bauweise ist mit driickenden Wasser zu rechnen.

- Die Schadstoffbelastungen sind eher gering und erlauben eine bautechnische
Verwertung. FUr den Bodenaushub hat nach LAGA PN98 eine Hauf-
werksbeprobung und Deklarationsanalytik und entsprechend der Ergebnisse eine
Verwertung zu erfolgen.

- Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,
ist unverziglich die Stadt Amberg (Umweltamt) zu benachrichtigen. Der Aushub
ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushub-
mafnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart
ist. Auf die abfallrechtliche Relevanz wird hingewiesen.

REFERAT FUR STADTENTWICKLUNG UND BAUEN

Stadtplanungsamt Amberg / Vorlage 005/0019/2021 / Anlage 3 / Seite 8
Bebauungsplan Amberg AM 105 "Raigering Mitte" / Entwurf
Bearbeitet von  : Tiefel/Purschke Fassung vom: 24.03.2021




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

4.  Schalltechnische Untersuchung
Auf das Baugebiet wirk Verkehrslarm der Immenstadter Stralle und der StralRe
Hofmark ein. Von abConsultants wurde ein schalltechnischer Bericht zu den
Verkehrslarmimmissionen erstellt (Nr. 1641 0 vom 26.11.2019). Die
Festsetzungen zu Immissionsschutz resultieren aus dem schalltechnischen
Bericht.

5. Herstellung von nachhaltigen und pflanzengerechten Baumstandorten
Zur Herstellung eines nachhaltigen, pflanzengerechten Baumstandortes sollte die
Pflanzung nach den "Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2" (einsehbar im
Stadtplanungsamt der Stadt Amberg) der Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in der Pflanzengrubenbauweise 2
erfolgen.

6. Wasserrecht

Zur Verzogerung des Regenwasserabflusses werden gestalterische MaRnahmen, wie
z.B. raue Beldge oder Mulden im Gelande und Dachbegrinungen empfohlen. Nicht
verunreinigtes Regenwasser kann zur Rickhaltung und zur Grundwasserneubildung
breitflachig lber bewachsenen Oberboden versickert werden. Nicht verunreinigtes
Regenwasser, insbesondere von Dachflachen sollte nach Mdglichkeit in geeigneten
Regenwassernutzungsanlagen aufgefangen und moglichst genutzt (Toilettenspiilung,
etc.) werden. Gem. § 17 Abs. 6 TrinkwV darf keinerlei feste Verbindung zwischen
Trink- und Betriebswasserinstallation vorhanden sein. Diese Anlagen sind gem. § 13
Abs. 4 TrinkwV seitens des Betreibers bei der zustandigen Behdrde (Gesundheitsamt)
anzuzeigen.
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Eigentimerweg

Leitungstrasse Kanal
optional private
Wegeverbindung

i

10.

11.

12.

13.

14.

16.

17.

Grundsticksgrenze
vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
Flursticksnummer
Bauparzellennummer

bestehende Gebaude

geplante Gebaude

gepflanzter Baum

Bdschung (schematisch)

spatere Widmung als Eigentimerweg nach Bayerischem Stralten- und
Wegegesetz

Leitungstrasse Kanal auRerhalb des Geltungsbereiche,
maogliche Fusswegeverbindung Uber Strallenbegeitgriin (Schotterrasen) und
Fist. 61/21 zur AM 30 durch privatrechtliche Vereinbarungen

Eintragung Anfahrtssicht 3 x 30 m
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