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A. Festsetzungen durch Text und Planzeichen

|. GELTUNGSBEREICH § 9 Abs.7 BauGB

EEN EEN 11 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, ZAHL DER WOHNUNGEN
§9 Abs.1, Nrn.1, 2, 6 und Abs.4 BauGB sowie §§ 16 Abs.2, 3, 4, 22 Abs.1, 2, 23 Abs.1 BauNVO

2.1 Allgemeines Wohngebiet, Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

2.2 Geschossigkeit
Die Gebaude sind mit der jeweils zuldssigen Geschossigkeit zu errichten.
Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante des ausgemittelten Gelande-
verlaufs zwischen den stralenseitigen Gebaudeauflenkanten (nach Er-
schlieBungsherstellung) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
Siehe hierzu untenstehende zeichnerische Darstellung.

g e —

maximal 3,
mindestens 2 oberirdische Geschosse
maximale Wandhohe 9,3 Meter

maximal 2 oberirdische Geschosse

bei 2 oberirdischen Geschossen
maximale Wandhohe 6,4 Meter
bei 1 oberirdischen Geschoss

maximale Wandhohe 3.5 Meter

In Bereichen mit festgesetzter 2- und 3- Geschossigkeit durfen

nur untergeordnete Anbauten bzw. Gebaudeteile (maX|maI 3
der Grundflaiche des Wohngebaudes) erdgeschossig
ausgefuhrt werden.

3 oberirdische

Geschosse 2 oberirdische
DN = 15-28° Geschosse -
1 oberirdisches
v DN =15-28" Geschoss
2 — DN = 15-287

4

AUBENWAND -DACHHAUT

SCHNITTPUNKT
AUBENWAND -DACHHAUT

9,30 METER

OBERKANTE|
AUSGEMITTELTES|
GELANDE|

OBERKANTE|
AUSGEMITTELTES|
GELANDE]

OBERKAN
AUSGEMITTELTES
GELANDE,

WANDHOHE MAXIMAL
3,50 METER

WANDHGHE MAXIMAL

WANDHBHE MAXIMAL
6,60 METER

Gelandeverlauf nach ErschlieBungsherstellung

2.3 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf maximal 0,4 betragen, Uberschreitungen durch
Anlagen gemaR § 19 (4) Baunutzungsverordnung sind bis zu einer GRZ von
maximal 0,6 zuléssig

2.4 Es sind Einzelhauser zulassig.

Doppelhauser sind nur auf den Grundstiicken zulassig, auf denen in der
Plandarstellung entsprechende Hauser vorgesehen sind oder wenn die
Vorgaben hinsichtlich Grundflachenzahl und Garagenzufahrten eingehalten
werden kénnen.

Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig, je Doppelhauseinheit 1
Wohnung. Bei einer Einzelhausbebauung der Parzellen 42, 43, 44, sind bis zu 6
Wohnungen je Einzelhaus zulassig.

=—=—== 25 Baugrenze
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2.6

2.7

fur das Baugebiet wird offene Bauweise festgesetzt.

Auferhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind zulassig:

e untergeordnete Nebengebaude bis insgesamt 15 m? je Parzelle,
e nicht iberdachte KFZ-Stellplatze

e Wintergarten bis 15 m? Grundflache

Alles unter Beachtung der Vorschriften der Bayerischen Bauordnung.

———e—— 2.8 Abgrenzung unterschiedlicher Art oder unterschiedlichen Mafes der Nutzung,

(hier die unterschiedliche Geschossigkeit).

3. BAUGESTALTUNG § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

-

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Dachausbildung und Dachneigung

Zulassig fur Hauptgebaude und Anbauten:

- Satteldacher (kein Walmdach), Dachneigung 15 bis 28°, Dachiiberstand max.
70 cm an der Traufe und max. 50 cm am Ortgang.

Zulassig fur Garagen und Nebenanlagen:

- Satteldacher, Dachneigung wie das Hauptgebaude oder Flachdacher

Zulassig flr untergeordnete Anbauten :

- Satteldacher Dachneigung wie das Hauptgebaude oder Flachdacher.

Dacheindeckungen

Zulassig fur Hauptgebaude und Anbauten sind:

- matte, nicht glanzende Dacheindeckungen in Rot- oder Grauténen
- extensiv oder intensiv begriinte Dacher, Grasdacher

- beschichtete Blecheindeckungen

- Glas

Garagendacher und sonstige Flachdacher im privaten und &ffentlichen Bereich
sind zu begrinen.

Die Dachbegriinung ist -zumindest extensiv- nach den aktuellen Richtlinien der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. mindes-
tens in der Qualitdt Sedum-Gras-Kraut auszufiihren.

Kniestock, Dacheinschnitte und -aufbauten

Kniestock, Dachaufbauten, Gauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind
unzuldssig. Solaranlagen sind in die Dachflache zu integrieren oder mit gleicher
Neigung wie das Gebaude auszufiihren. Aufstdnderungen mit anderer Neigung
oder Ausrichtung entgegen der Dachneigung sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenschildern bis zu einer GréRe von 0,6
m? unterhalb der Traufe zuldssig.

Zulassige Firstrichtung, die Firstrichtung gilt nicht fir untergeordnete Anbauten
(gemaf Punkt 2.2)

Wahlweise Firstrichtung

L. FLACHEN FUR GARAGEN § 9 Abs. 1, Nrn. 4, 22 BauGB, Art. 81 BayBO

4.2

43

44
45

Flachen fiur Garagen und Carports

Zufahrtsbereich. Die Zufahrt darf innerhalb dieses Bereichs angelegt werden und
darf 5 Meter Breite je Parzelle nicht uberschreiten.Ansonsten sind die Zugangs-
und Zufahrtsméglichkeiten nach den ortlichen Gegebenheiten und Mdglichkeiten
im Rahmen der hergestellten ErschlieBung zulassig.

Grinstreifen durfen nicht Gberfahren werden.

Vorgegebene Grundstlickszufahrt. Die ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich tiber
diese Flache (5 Meter Breite von der geplanten Grundstiicksgrenze aus
gemessen).

Stellplatzflachen und Zufahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Je Wohnung sind 2 KFZ-Stellplatze erforderlich und auf dem Grundstiick
nachzuweisen. Hintereinander liegende Stellplatze kdnnen angerechnet werden,
wenn sie derselben Wohneinheit dienen.
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5. OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN § 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB

IE 5.1 Verkehrsflachen besondener Zweckbestimmung: "Verkehrsberuhigter Bereich"
5.2 StraRBenverkehrsflache, F= Fahrbahn, G= Gehweg, G/R= Geh-und Radweg
5.3 StraRenbegrenzungslinie

5.5 Offentliches StraRenbegleitgriin

III 5.4 Offentlicher Parkplatz, wasserdurchlassig befestigt

6. HOHEN § 9 Abs. 1, Nr. 1 und Abs. 3 BauGB

6.1 Die Hoheneinordnung/ Bestimmung der Wandhohe erfolgt gemaR den
Systemskizzen in Punkt 2.2. Das malfigebliche Gelande wird dabei von der Stadt

Amberg nach Erschlieungsherstellung festgelegt und ist im Stadtplanungsamt
ahziifranen Nie HAhen sind ainf Narmal Niill heznaen anziinehen

6.2 Das Gelande ist im Schnitt und in den Ansichtszeichnungen darzustellen. Die
Freiflachengestaltung muss sich am festgelegten Gelénde orientieren.
Stutzmauern sind nur in den Garagenzufahrtsbereichen zulassig.

7. GRUNORDNUNG § 9 Abs. 1, Nrn. 10, 15, 20, 25 BauGB

7.1 Offentliche Griinflaiche

7.2 Private Griinflache als Hausgarten mit Bepflanzung

7.3 Kinderspielplatz

7.4 Zu pflanzender Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung, Pflanzqualitét: Hochstamm,
Stammumfang mind. 16-18 cm.

7.5 Zu pflanzende, mindestens 2-reihige, freiwachsende Baumhecke aus
heimischen Laubgehdlzen als Ergadnzung vorhandener Grlnstrukturen und als
Randeingriinung

reell

7.6 Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit Ausnahme von Zufahrten und
Wegen sind gartnerisch anzulegen und naturnah zu unterhalten. Raumpragende
und geristbildende Bepflanzungen, wie Baume und Hecken, miissen mindestens
zu 2/3 aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzarten bestehen.

7.7 Befestigte Flachen sind auf das notwendige MaR zu beschrénken und soweit
moglich  wasserdurchlassig herzustellen, z.B. mit Rasenfugenpflaster,
versickerungsfahigen Betondrainsteinen, Rasengittersteinen, Spurenbefes-
tigung oder Kies.

- 7.8 Pflegezufahrt und Zufahrt fir landwirtschaftiche Fahrzeuge im Bereich der
Grinflachen

I 7.9 Eingriunung der Standorte fir die Versorgung und Entsorgung des Baugebiets (
11.2, 114 und 11.5 der Texifestsetzungen) mit einer geschnittenen
Hainbuchenhecke

8. IMMISSIONSSCHUTZ § 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB

8.1 Schallschutz

Fir das Gelande wurden die Verkehrsgerduschimmissionen ermittelt.

Nach der schalltechnischen Untersuchung "Bericht Nr.14.7884-b01a" des
Ingenieurbiros IBAS vom 09.12.2015 sind die Orientierungswerte des Beiblatts 1
der DIN 18005 zur- Tag und Nachtzeit Uberwiegend eingehalten. An wenigen
H&usern sind an einzelnen Fassaden geringfiigige Uberschreitungen von 1 bis 2
dB (A) zur Tagzeit zu erwarten. Zur Nachtzeit kdnnen an der FrihlingsstralRe
sowie im siidwestlichen Bereich Uberschreitungen des Orientierungswerts um bis
zu 4 dB(A) auftreten.
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Die Untersuchung ist Bestandteil des Bebauungsplans und im Stadtplanungsamt
erhaltlich bzw. einsehbar.

Fur die gekennzeichneten Gebaude gelten daher folgende Festsetzungen:

Fur die AuBenbauteile schutzbedirftiger Rdume sind gemaR DIN 4109, Ausgabe
November 1989, entsprechend dem fiir die jeweilige Fassade gekennzeichneten
Larmpegelbereich passive Maflnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm
zu treffen. Nach auflen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so
auszufiihren, dass sie an den im Plan markierten Fassadenabschnitten folgende
Schallddmmmale aufweisen:

MaRgeblicher AuRen- erforderl. Schallddmm-MaR (erf.R'wres) des AuRen-
larmpegel in dB(A) bauteils bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen in dB

56 -60 Il 30

Larmpegelbereich

61-65 1] 35

(R'wres = resultierendes Schallddmm- Mafl aus allen Bauteilen (z.B. Wand,
Fenster, ggf. Luftungseinrichtung) Die Einhaltung gemaR DIN 4109 ist
nachzuweisen. In Schlafraumen, die im Larmbegelbereich Il liegen wirde der
Einbau von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen dann empfohlen, wenn
Alternativmafinahmen nicht méglich sind.

MM 82 Fassade im Larmpegelbereich Il
MAA 8.3 Fassade im Larmpegelbereich Il

9. ABSTANDSFLACHEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB 1.V.M ART.6 BAYBO)

9.1 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung. Eine Ausnahme
bilden die Garagen auf den Parzellen 42 und 43.

10. EINFRIEDUNGEN § 9 Abs. 4 BauGB

10.1Einfriedungen sind ausschlieRlich senkrecht strukturiert aus Holzlatten oder als
Metallzaun zuldssig. Zwischen den Grundsticken sind auch mit Hecken
hinterpflanzte Maschendrahtzaune zuldssig.
Die maximale Hohe betragt 1,10 Meter.
Sockel sind grundsétzlich unzulassig, Die Durchlassigkeit fur kleinere Tiere ist zu
beachten (mindestens 10 cm von der Gelandeoberkante).

10.2Die Garten sind zur Ausgleichsflache hin orientiert einzuzaunen.

FLACHEN FUR VERSORGUNGSLEITUNGEN § 9 ABS.I, NRN. 12, I3 UND ABS.6 BAUGB

11.1 Telekommunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu
fuhren.

11.2 Flachen fir Nebenanlagen gemaR § 14 (3) Baunutzungsverordnung, Kraft-
Warme- Kopplungsanlagen

11.3 Trafostation

de

11.4 Flachen fir die Versorgung des Baugebiets mit Fernwarme

‘!
nZ

11.5 Flachen flr die Abfall- bzw. Wertsoffentsorgung

2. FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH DER EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT § 9 ABS. |
NR. 20, 25 UND ABS. 6 BAUGB, ART. 3 BAYNATSCHG

12.1Fl&chen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen im Sinne des § 1a BauGB).

:

12.2Fdur die Eingriffe wird innerhalb des Geltungsbereichs eine Flache von insgesamt
16.530 m? als Ausgleichsflache vorgesehen,
Die Flache teilt sich wie folgt auf:
e 2715 m? Ausgleichsflache fir die ErschlieBung
e 13937 m? Ausgleichsflache fur Wohnbauflachen
Die Flachen liegen auf den Grundstiicken
FI.Nr. 1751, Gemarkung Karmensdlden mit 10591m?
FI.Nr. 1760, Gemarkung Karmensoélden mit 5939 m?
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Die AusgleichsmaBnahmen beinhalten die naturnahe Gestaltung des
Regenriickhaltebeckens und der Mulde mit flachen Uferbereichen zur Schaffung
von Roéhricht- und unterschiedlichen Tiefenzonen. Steile siudexponierte Ufer
werden als Lebensraum fur Insekten bei Trockenfall angelegt. In den
Randbereichen erfolgt die Anpflanzung von Bdumen und freiwachsenden Hecken
mit heimischen und standortgerechten Gehdlzarten. Pflegewege werden als
Trockenstandorte auf geeigneten Flachen ausgebildet und mit Schotterrsasen
befestigt.

Die Flachen sind gemal den Beschreibungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan anzulegen und zu pflegen

12.3Fdr die Eingriffe wird auRerhalb des Geltungsbereichs eine Flache von insgesamt
1100 m? auf der Flur Nummer 1289, Gemarkung Karmensolden als Ausgleichs-
flache vorgesehen,
Die AusgleichsmaBnahmen beinhalten die Entwicklung eines bereits
vorgehaltenen Amphibienlaichgewassers.
Die Flachen sind gemaR den Beschreibungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan anzulegen und zu pflegen.

|3. FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSRSCHUTZ UND DIE REGELUNG
DES WASSERABFLUSSES § 9 ABS. | NR. |6 BAUGB
- 13.1Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses, Rickhaltebereich fiir
Oberflachenwasser, naturnahe Gestaltung mit niedrigen B&schungswinkeln im

Rahmen der Ausgleichsflachenherstellung gemaR der Begrindung zum
Bebauungsplan.

_ 13.2Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses, Mulde bzw. Grabenflache fiir
B. Hinweise
- 1. Grundstiicksgrenze

2116/5 2. Flursticksnummer

428 3. Hohenlinien (Bezugsjahr 2000)
4. Bauparzellennummer

I:I 5. Offentliche ErschlieRungsanlagen, bestehende StraRenflachen
I:I 6. Bestehende Haupt- und Nebengebaude

TTITIT[ 7. Boschungen
# 8 Gebaudevorschlag

9. Geplante Grundstlicksgrenzen

- 10. offener Graben, nicht eingezaunt

12. Ein Teil des Baugebiets grenzt an die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen.
Mit diesbezliglichen Gerausch- und sonstigen Emissionen (Froschquaken) ist auf
den benachbarten und eventuell dahinterliegenden Parzellen zu rechnen.

©+—o—o—— 13. Ungefahre Lage des 20KV- Kabel der Bayernwerk AG in der Friihlingsstrale.
Schutzbereich beidseitig je 0,5 Meter.

14. Regenwassernutzungsanlagen, die zur Entnahme von Wasser bestimmt sind,
welches keine Triinkwasserqualitat hat und zusatzlich zur
Trinkwasserversorgungsanlage installiert sind mussen den jeweils gultigen
Bestimmungen der Trinkwasserverordnung entsprechen.
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15. Bodendenkmaler, die bei Baumassnahmen zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht (Art. 8 Denkmalschutzgesetz) und sind der unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Aufgefundene Gegenstdnde bzw. der Fundort ist bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu lassen, wenn nicht die untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher frei gibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

16. Schotterflachen werden gemaR der Beitrags- und Gebuhrensatzung zur
Entwasserungssatzung zu 1/3 auf die versiegelten Flachen angerechnet.

C. Empfehlungen

1. Gartengestaltung- und Pflege
Es wird empfohlen, einen Hausgarten mit einheimischen Obstgehdlzen und
Strduchern anzulegen und insgesamt eine naturnahe Gartengestaltung und
Gartenpflege zu betreiben. Die Artenvielfalt kann durch das Aufhdngen von
Nistkasten und das Anlagen von Reisighaufen etc. unterstiitzt werden.
Dach- und Fassadenbegriinung werden empfohlen!

2. Wasserwirtschaft
Empfohlen werden Speicher zur Regenwassernutzung. Bei Probebohrungen in
den WA- Bereichen wurde ein fiir die Versickerung von Oberflaichenwasser
ungeniigender  Durchlassigkeitsbeiwert  festgestellt. Eine  planmaRige
Versickerung ist daher voraussichtlich nicht méglich.

3. Hinsichtlich der Einwirkung der Verkehrsimmissionen auf das Baugebiet wird
empfohlen, schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 nicht an die
Gebéaudefassen zu orientieren an denen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 in die Plandarstellug eingetragen sind.

4. Schotterflachen in der Gartengestaltung sind aus okologischen Griinden zu
vermeiden und auch aus gestalterischen Griinden abzulehnen weil sie den
Eindruck einer versiegelten Flache vermitteln. Statt dessen wird die Anlage von
Grinflachen mit ortstypischer Bepflanzung empfohlen.
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