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B) Verbindliche Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1 Die maximal zuldssige Grundflachenzahl nach §19 Abs. 1
BauNVO wird mit 0,5 festgesetzt.

3.2 Die maximale Zahl der Geschosse wird festgesetzt mit
Bereich I+II: max. 3 Geschosse

Bereich III+IV: mit max. 2 Geschossen

Untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports dirfen
nur in eingeschossiger Bauweise errichtet werden.

3.3 In Bereich III+IV sind ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

4. Baugrenzen, Abstandsflachen, Bauweise

4.1 Baugrenze nach §23 BauNVO.

4.2 Flache flr Stellplatze/Carports,
zusatzliche Stellplatze sind auch
gekennzeichneten Flachen zulassig

4.3 Flachen flr Gemeinschaftsanlagen, Abholstelle fur
Mulltonnen/Container

auBerhalb der

4.4 Grundstlicksgrenzen geplant

4.5 Es gelten die Abstandsflaichen der Bayerischen
Bauordnung

5. Baugestaltung Hauptgebaude

5.1 Dachausbildung:

Fir Hauptgebdude sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 23° und 47° zulassig.

Die Eindeckung hat mit roten, erdfarbenen oder
anthrazithfarbenen Dachziegeln oder -steinen zu erfolgen.
Solaranlagen sind auf allen Dachern zuldssig, sofern sie mit
einer maximalen Aufstanderung von 15 cm Uber der Dachflache
ausgefuhrt werden.

5.2 Fassaden:

Die Gebaudefassaden sind zur Einbindung in das Ortsbild als
Putzfassade auszubilden. Verschalungen mit Holz als
gelstaltendes Element sind bis zu 30% der Fassadenflache
zulassig.

5.3 Héhenlage Hauptgebaude:
Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (FOK) darf bei
folgenden Maximalhéhen u.NN liegen:

Bereich I: 438,20 m
Bereich II: 437,80 m
Bereich III: 437,00 m
Bereich IV: 437,60 m

5.4 Gebaudehthen Hauptgebaude
Die Gebaudehothen dirfen folgende Maximalhéhen G.NN nicht
Uberschreiten:

Bereich I: 448,20 m
Bereich II: 447,80 m
Bereich III: 447,00 m
Bereich IV: 447,60 m

Ausgenommen davon sind untergeordnete technische
Aufbauten, die mit einer Grundflache von max. 15% der
Dacfhfléche diese H6he um max. 2 m Hohe berschreiten
darfen.

5.5 Anzahl der Wohneinheiten
Die maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen je Hauptgebdude

betragt:
Bereich I: 3 Wohneinheiten
Bereich II: 10 Wohneinheiten

Bereich IIT und IV: je 2 Wohneinheiten

6. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

6.1 Die Wandhdéhe von Garagen und Nebenanlagen darf
hangseitig 5,00 m nicht Gberschreiten.

6.2 Die Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung ist
einzuhalten. Je Wohneinheit sind jedoch mindestens 2
Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstick nachzuweisen.
Stellplatze vor Garagen dirfen hierflir angerechnet werden.

6.3 Nebengebdude und Garagen sind ausschlieBlich mit
begrinten Flachdachern zulassig. Solaranlagen auf den
Dachern sind zuldssig, sofern sie mit einer maximalen
Aufsaténderung von 15 cm Uuber der Dachflache ausgefiihrt
werden.

6.4 Die Fassaden sind als Putzfassade auszubilden, alternativ
sind Fassadenplatten und Holzverschalungen zuldssig.
Ausdricklich ausgeschlossen sind Fassadenplatten aus Metall.

6.5 Stellplatze dirfen nur in versickerungsfahigen Beldagen
erstellt werden (z.B. Rasengitter, Natur- und
Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decken,
Schotterrasen oder Fahrspuren mit durchlassigen
Zwischenraumen), sofern eine Vollversiegelung nicht aus
anderweitigen gesetzlichen Grundlagen zwingend erforderlich
ist.

6.6 Gebaudeunabhangige Solarenergieanlagen,
Sonnenkollektoren sowie Kleinwindkraftanlagen sind nicht
zulassig.

7. Verkehrsflache
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7.1 offentliche Verkehrsflache
7.2 StraBenbegrenzungslinie
7.3 private Verkehrsflache
7.4 FuBweg

7.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

8. Beleuchtung von StraBenraum und AuBenanlagen

Far die AuBenbeleuchtung ist ausschlieBlich
insektenfreundliches Licht zu verwenden. Die verwendeten
Leuchten sind nach oben abzuschirmen. Als Leuchtmittel sind
z.B. LED-Lampen mit einem warm-weiBen Licht einzusetzen,
die im Lichtspektrum keinen oder nur einen sehr geringen
Anteil an Wellenlangen unter 800 nm aufweisen.

Fir die Bereich II, III und IV sind Bewegungsmelder zu
verwenden, um unnoétiges Licht zu vermeiden.

Die Dunkelbereiche auf den Hauptausflugsrouten der
Fledermduse (s. Vertraglichkeitsprifung) sind weitestmdoglich
zu erhalten.

9. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Oberhalb
der Traufe sind Werbeanlagen unzuldssig. Die Werbeflache
darf max. 1,5 m2 betragen. Werbepylone und Fahnenmasten
sind ausgeschlossen.

10. Einfriedungen

10.1 Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.
An Sichtfeldern und StraBeneinmindungen darf die H6he nicht
mehr als 0,80m betragen.

10.2 Zulassig als Einfriedung sind senkrechte Holzlattenzaune
und Metallzaune. Maschendrahtzaune sind mdglich, sofern eine
mindestens 1-reihige Vorpflanzung als freiwachsende Hecke
erfolgt. Drahtschotterkérbe als Einfriedung sind nicht zulassig.

10.3 Zaunsockel sind nicht zuldssig. Der Verlauf der Zaune ist
dem Gelande anzupassen.

11. Gestaltung des Geléndes

11.1 Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe
von 0,75m zulassig.

11.2 Stutzmauern aus Beton oder Mauersteinen sowie
Trockenmauern sind bis zu einer Gesamthdéhe von 1,00 m
zulassig. Durch geeignete MaBnahmen ist sicher zu stellen,
dass kein Oberflachenwasser auf das Nachbargrundstick
abgeleitet wird.

12. Versiegelung

Auf eine madglichst geringe Befestigung ist zu achten.
Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und
sonstige, aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu
befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten Belagen
zu befestigen. Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang
zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der
Verkehrsflache erfordert und andere Rechtsvorschriften dem
nicht entgegen stehen.

13. Festsetzungen zur Grinordnung, MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung

13.1 zu erhaltende Baume und Gehdlzstrukturen

Die Baume und Grinflachen sind vor Beginn der
Baufeldraumung mit entsprechendem Baumschutz nach DIN
18920 zu versehen, die eine versehentliche Beschadigung
verhindern.

Bei einem Ausfall sind diese in der folgenden Pflanzperiode zu
ersetzen. Baume sind als Laubbaum, mind. 2. Ordnung, zu
ersetzen, Pflanzqualitdt mind. Stammumfang 20-25 cm.
Mégliche Arten It. Artenliste.

13.2 Je 300 m?2 Grundstlicksflache ist mindestens 1 Baum It.
Artenliste zu pflanzen. Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3xv,
m.B. Stammumfang 14-16 cm. Alternativ sind auch
Obstbaume, alte, regionale Sorten als Hochstamm zuldssig.
Stammumfang hier mind. 10-12 cm.

Die Lage auf dem Grundstick ist frei wahlbar.

13.3 Verbleibene, nicht Uberbaute Grundstlicksflache ohne
weitere Festsetzungen sind zu begrinen. Die Anlagen der
Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht gemaB DIN
18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind spatestens in der
nach Bezug der BaumaBnahme folgenden Pflanz- und
Vegetationsperiode fertig zu stellen. Der Erhalt der
Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft
sicher zu stellen.

"Schottergarten" und Kunstrasenflachen sind entsprechend
Art. 7 BayBO nicht zulassig.

13.4 Artenliste (s. Artenliste: Gehodlzverwendung im Landkreis
Amberg-Sulzbach, LRA Amberg-Sulzbach)

GroBbaume (Baume 1. Ordnung):
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)
Tilia platyphylos (Sommer-Linde)
Ulmus glabra (Bergulme)

MittelgroBe Baume (Baume 2. Ordnung):

Acer campestre (Feld-Ahorn) Prunus avium (Vogelkirsche)
Carpinus betulus (Hainbuche) Pyrus communis (Holzbirne)
Populus tremula (Zitterpappel) Sorbus aucuparia (Eberesche)

Straucher:

Cornus sanguinea, Coryllus avellana, Crataegus laevigata, Crataegus monogyna,
Euonymus europaeus, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Ribes rubrum, Rosa canina,
Rosa rubiginosa, Rubus fruticosus, Rubus idaeus, Salix caprea, Sambucus nigra,
Sambucus racemosa, Vaccinium myrtillus

13.5 Der belebte Oberboden ist 2zu schonen, bei
BaumaBnahmen abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern,
vor Verdichtung zu schitzen und wieder seiner Nutzung
zuzuflhren. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle
anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915 Kapitel
7.4 und DIN 19731, welche Anleitungen zum sachgemaBen
Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmaterials geben, empfohlen (siehe LfU-Merkblatt
"Umgang mit humusreichem und organischem
Bodenmaterial").

13.6 Bauarbeiten dlrfen ausschlieBlich zu Tagzeiten und ohne
Beleuchtung erfolgen.

13.7 Die Durchfihrung der Bebauung ist von der
Baufeldraumung bis zur Fertigstellung durch eine Fachkraft zu
begleiten (6kologische Baubegleitung).

14. Oberflachenwasser

@

14.1 Das Niederschlagswasser von privaten Grinflachen ist
moglichst breitflachig UGber die belebte Bodenzone zu
versickern (auf die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung wird verwiesen)

14.2 Es kann wild abflieBendes Wasser bei
Starkregenereignissen oder Schneeschmelze auftreten. Eine
Ab- und Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil
Dritter darf nicht erfolgen (§37 WHG).

14.3 Genaue Angaben zum Grundwasserstand sind nicht
bekannt. Es muss mit Hang-/ Schichtwasser gerechnet
werden. Es wird deshalb empfohlen, Keller oder vergleichbare
bauliche Anlagen wasserdicht auszufihren. Das bedeutet aber,
dass alle Offnungen sowie Leitung- und Rohrdurchflihrungen
wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein mussen.

14.4 Das Oberflachenwasser von Dach- und versiegelten
Flachen ist einer Rlckhaltung zuzufihren und gedrosselt und
entsprechend der gesetzlichen Regelungen der Vorflut
zuzufiilhren. Die Bemessung sowie das ggf. erforderliche
Wasserrechtsverfahren hat vor Baubeginn zu erfolgen.
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bestehende Grundsticksgrenzen

bestehende Gebdude mit Hausnummer

bestehende Flurstiicksnummer

bestehender Baum auBerhalb des Geltungsbereichs, in der

Bauphase besonders zu schitzen.
Hoéhenschichtlinien

1. Energieversorgung, Leitungsverlegung, Schutzabsténde

2. Altlasten

1.1 Die Versorgungstrager werden rechtzeitig vor Baubeginn
Uber die ErschlieBungsmaBnahme informiert, um eine
koordinierte Leitungsverlegung zu ermdéglichen.

1.2 Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von
Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher
duarfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit dem Versorgungstrager geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufihren.

1.3 Hinsichtlich der bestehenden Bau- und
Bepflanzungsbeschrankungen sind Plane fir Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Versorgungstrager
rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt
insbesondere flr StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Abgrabungen und Aufschittungen.

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Sollten
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen angetroffen
werden, ist das Landratsamt Amberg-Sulzbach, Sachgebiet
Staatliches Abfallrecht zu benachrichtigen und die weitere
Vorgehensweise abzustimmen.

3. Bodendenkmalpflege

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet
oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte
Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt filr
Denkmalpflege zu melden. (Art. 7 und 8 BayDschG)

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist
verpflichtet, dies unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt far
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefthrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
efreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und
der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, Stand: 2021
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Landschaftsarchitekten und Stadtplaner

D) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .............ccveee gemaB § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grunordnungsplans
beschlossen.

2. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans in
der Fassung vom 26.04.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belage gemaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom ................... unter
Fristsetzung bis ........cccccvvinnn. beteiligt.

3. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans in der
Fassung vom 26.04.2022 wurde mit Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(/0] 0 o I bis o offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Neukirchen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................
den vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom ..........cccevvueenns als Satzung beschlossen.

Neukirchen, den ..................

.......................................... (Siegel)
Erster Blirgermeister Peter Achatzi

5. Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus dem
vorliegenden Planteil, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie einem Geheft
Begrindung mit ... Seiten. Ausgefertigt:

Neukirchen, den ..................

.......................................... (Siegel)
Erster Blrgermeister Peter Achatzi

6. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungs- und
Grinordnungsplan wurde am .................. gemaB § 10 Abs. 2 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich  bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene  Bebauungs- und
Grunordnungsplan mit Begrindung sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungsplan 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 wird hingewiesen.

Neukirchen, den ..................

.......................................... (Siegel)
Erster Blrgermeister Peter Achatzi

Far die Planung:
Sulzbach-Rosenberg, den ..................
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