


In Ergdnzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

Art der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 Bau GB und §§ 1 -~ 15

Allgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend § 4 Abs.l und 2 Bau NVO;
Mischgebiet (MI) entsprechend § 6 Abs. 1,2 und 3 Bau NVO.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 Bau GB und §§ 16 - 21
Auf dafiir geeignete Grundstiicke kénnen Einfamilien-, Doppel~ bzw.

Reihen~ oder Mehrfamilienhduser errichtet werden.

Die hOchst zuldssige GeschoBflidche (GFZ), die hdchst zuldssige
Grundflache (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse (Z) sind durch

Uberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau GB)

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 Bau GB)

Die im Plan mit einem Doppelpfeil eingetragene Firstrichtung ist

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Bau NVO sind in den nicht iiberbauba-

1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
l1.1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
($ 9 Abs. 1, Nr. 1 Bau GB und Bau NVO)
1.1.1 Bauliche Nutzung
BauNvoO)
Bau NVO)
Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzt.
Bauweise (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 Bau GB)
o: offene Bauweise §-22 Abs. 2 Bau NVO
g: geschlossene Bauweise § 22 Abs. 3 Bau NVO
—-- == Baugrenze § 23 Abs. 3 Bau NVO
l.1.2
verpflichtend.
1.1.3 Nebenanlagen
ren Grundstiicksflachen unzuldssig.
1.1.4

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1)

Die Garagenzufahrt muB mindestens 5,00 m tief sein, damit diese als
Stellplatz fiir Kraftfahrzeuge genutzt werden kann.



BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Art. 91 Bay BO i.V. mit § 9 Abs. 4 Bau GB)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (Art.91,
Abs. 1, Nr. 1 Bay BO)

Dachform/Dachgestaltung

Die DiAcher der Hauptgebiude sind als Satteldicher auszubilden.
Fiir Dachgauben und Zwerchgiebel ist auch eine Tonnenform zuldssig.

Die geforderte Dachneigung betrigt 38° - 42°.

Die Kniestockhthe betrigt:

bei E+D+U max. 0,75 m (DachgeschoB als VollgeschoB)
II+D max. 0,40 m (DachgeschoB kein VollgeschoB)
III+D max. 0,40 m (Dachgeschol kein Vollgeschof)

Dachausschnitte und Dachriickspriinge im Traufbereich sind unzulis-
sig.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind bei erlaubtem Dachausbau und einer
Dachneigung von mindestens 38° zul#ssig. Einzelbreite der Dachgau-
ben max. 1,20 m, Abstand von der Giebelwand mindestens 2,00 m.

Dachfldchenfenster mit einer Fensterfliche von max. 1,00 gm sind
zuldssig.

Dachdeckung: Es sind ausschliefBlich ziegelrote Dachziegel zulidssig.

Vorspringende Bauteile, wie z.B. iberdachte Balkone, sind in glei-
cher Dachdeckungsart wie das Hauptdach auszufilhren. Hier sind je-
doch alternativ auch Glas— und Blecheindeckungen zulidssig. Fiir die
alternative Eindeckung gilt nicht die Festsetzung der Neigung von
38° - 42°,

Dachiiberstédnde sind wie folgt zulidssig:
Traufiberstand: 0,60 m

max. 1,60 m bei Balkoniiberdachung
Ortgang: 0,40 m



Kaminkopfausbildungen sind nur verputzt und gestrichen wie der
Hauptbaukdrper zulidssig.

Antennenanlagen sind, wenn empfangstechnisch méglich, im Dach un-
terzubringen. Gemeinschaftsantennen sind wiinschenswert.

Sonnenkollektoren sind der Dachfldche anzupassen und zu integrie-
ren.

1.2.2 Geb&audehéhen
Die max. WandhShe traufseitig betrigt bei E+U+D 5,90m ab gewachse-
nem Geldnde, bei E+I 5,90m ab gewachsenem Gelinde und bei E+II
8,40m ab gewachsenem Gelinde.
Bei der Bebauung im Siiden des Grundstiickes entlang der vorhandenen
StraBe ist zur StraBe hin nur eine H&henentwicklung von max. E+D
mit max. 4,10m ab gewachsenem Gelinde zul&issig. Durch die Verwen-
dung von versetzten Ebenen ist jedoch nach Norden hin eine II-Ge-
schoBigkeit mdglich. (Haustyp: E+U+D)
1.2.3 Schema mit Darstellung der MefgréBfen
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D = Dachneigung

K = Kniestock = OK Rohdecke bis UK Dachhaut
O = Ortgang

T = Traufiberstand

Tw= Wandhdhe traufseitig
S = Sockel
DA= Der fiir die Geschossfliche anzurechnende voll nutzbare Dachraum

AuBlenwande

Fiir AuBenwdnde sind verputzte, gestrichene Mauerfl&ichen und/oder
holzverschalte Flachen vorzusehen. Auffallend unruhige Putzstruktu-
ren sind unzulissig.



Sichtbare Sockelausbildungen sind nicht zuldssig.

Putzflidchen sind mit gebrochenen Weif3tdnen zu streichen. Es sollte
die Farbe des frither gebrduchlichen Kalkanstriches angestrebt wer-
den.

Holzflachen sind, wenn sie nicht naturbelassen bleiben, mittel~ bis
dunkelbraun, aber nicht schwarzwirkend, einzulassen.

Kletterhilfen zur Fassadenbegriinung, wie Latten~ und Schnurgeriiste,
Rankgitter und Wandspaliere sind zul&dssig und erwlinscht.

Garagen und Nebengebdude
siehe auch Punkt 1.1.3 und 1,1.4;

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachneigung und Dachein-
deckung dem Hauptgebdude anzupassen. Flachdicher sind unzuldssig.

Bei zusammengebauten Garagen sind diese in der Héhe und im Erschei-
nungsbild mit der Nachbargarage abzustimmen.

Hohe Sockelausbildungen bei Garagen in Verbindung mit Aufschiittun-
gen sind unzulassig.

Stellplatze

Die Zufahrtsbreite von Garagen darf max. der Breite der Garage ent-
sprechen. Die Garagenzufahrt muB3 mindestens 5,00 m tief sein, damit
diese als Stellplatz fiir Kraftfahrzeuge genutzt werden kann (s.
auch Punkt 1.1.4).

Je Einfamilienhaus sind mindestens 2 Stellpdtze auf privatem Grund
vorzusehen, bei Mehrfamilienhdusern ist mind. 1 Stellplatz pro
Wohneinheit nachzuweisen. Die privaten Stellplitze diirfen zur
StrafBe hin nicht abgezdunt werden. Die Stellplitze sind entweder
als Garagenstellplatz, Carport oder offener Stellplatz
nachzuweisen.

Nebeneinander liegende Zufahrten sind nicht einzuzdunen und abge-
stimmt zu gestalten (evtl. dazwischenliegende Baumpflanzung oder
Pflanzinseln).



Um die abzuleitenden Regenwassermengen m8glichst zu reduzieren,
sind die Befestigungsflichen der Garagenzufahrten auf das notwendi-
ge MaB zu begrenzen und in folgenden Materialien alternativ auszu-
fiihren:

a) Riesel auf verdichtetem Kies

b) Schotterrasen

c) wassergebundene Decke

d) luft- und wasserdurchlidssige Betonsteine
e) Rasenfugenpflaster

£) Natursteinpflaster

g) Natursteinplattenbelag

h) Betonsteinpflaster

Asphaltdecken sind nicht zulassig.

Empfehlung:

Bei langeren Garagenzufahrten wird, zur besseren gestalterischen
Einfigung in den Gartenbereich und um die Versiegelung zu verrin-
gern, die Befestigung von nur zwel parallelen Fahrspuren bei
gleichzeitiger Begriinung der Restfliche empfohlen.

Andere Fahrbahnbefestigung

Die gekenntzeichneten Flachen (siehe Punkt 1.5 Planliche
Festsetzungen) sind von den StraBenverkehrsflichen durch einen
anderen Belag abzugrenzen. Biume sind in befestigten Flichen mit

Baumschutzgittern oder Hochbeeten zu schiitzen.

Der andere Belag ist alternativ auszufiilhren mit:

a) Natursteinpflaster

b) Rasenfugenpflaster

c) Betonpflaster

d) Wassergebundener Decke oder Riesel auf verdichtetem Kies
e) Klinkerplatten oder ~pflaster

Einfriedungen

Sichtbare Zaunfundamente und Begrenzungsmauern sind bis 0,15 m zu-—
ldssig. Einfriedungen sind so zu gestalten, daB zwischen
Zaunmaterial und dem natiirlichen Boden ein Freiraum bleibt
(Tierwanderung).

Die HOhe aller Zaunarten einschlieBlich Fundament ist auf max. 1,00
m beschrankt. HOhere Einfriedungen sind nur in Form von Hecken zu-
lassig.

Einfriedungen an Sffentlichen Verkehrsflichen sind als Holzstake-
tenzaun auszufithren. Bei einer evtl. Oberflichenbehandlung sollte
ein braunes, nicht deckendes Holzimprignierungsmittel verwendet
werden.



1.2.10

Pfeiler sind nur als Tiir- und Torpfeiler zuldssig und in Holz, ver-—
putztem und weill gestrichenem Mauerwerk, gestocktem oder verputztem
Beton auszufiihren.

Zaune an seitlichen Grundstilicksgrenzen sind entweder als Holzzaun
ohne Sockel oder als Maschendrahtzaun mit beidseitiger Hinterpflan-
zung herzustellen.

Einfriedungen sind nicht zwingend, es kann auch auf sie verzichtet
werden.

Empfehlung:

Stehen Gebaude gruppenweise zusammen, sollte auf eine Einfriedung
verzichtet werden und statt dessen ein gemeinsamer Eingangsplatzbe-
reich mit Bepflanzung gestaltet werden.

Bei Vorgarten von weniger als 4,00 m Breite vor dem Haus sollte auf
eine Einfriedung verzichtet werden.

Abfallbehidlter

Ist es nicht moglich, fir Abfallbehdlter Wandeinbaufl&dchen herzu-
stellen oder sie in Garagen oder Nebengebduden unterzubringen, so
sind durch Mauern oder Hecken vor Einsicht geschiitzte Flachen auf
dem Grundstiick vorzusehen.

Immissionsschutz Art. 91 Abs. 2 Nr. 5 BayBO

Zur Einhaltung der in diesem Baugebiet jeweis zuldssigen
LarmhSchstpegel hat der Bauwerber ein qualifiziertes
Schallschutzgutachten fiir das beantragte Bauvorhaben vorzulegen.
Aus diesem Gutachten miissen die Larmeinwirkungen, belegt durch
MeBergebnisse und die daraus resultierenden passiven
SchallschutzmaBnahmen fiir das Geb&ude hervorgehen.

EMPFEHLUNGEN

Energienutzung

Empfehlung:

Der Erwdrmung des Brauchwassers durch regenerierbare Energiequellen
(Grundwasserwarmepumpen, Sonnenkollektoren) ist, bei Abwdgung der
wirtschaftlichen MO6glichkeiten, der Vorrang gegeniiber herkémmlichen
Energietrigern (01, Holz, Kohle etc.) zu geben.

Eigene Stromerzeugung iliber Photovoltaik-Anlagen ist anzustreben.

Oberflichenwasser/Regenwassernutzung

Empfehlung: ;

Zur Ableitung des Regenwassers sind auf den Grundstilicken versicke-
rungsfihige Beldge zu verwenden. (siehe Punkt 1.2.6)

Eine Nutzung des Regenwassers, besonders zum Gartengieflen, sowie
zur Toilettenspiilung, wird empfohlen. (Dachrinnen- und
Niederschlagswassereinleitung in Regenwasserzisternen).



ERLAUTERUNGSBERICHT

ZUSAMMENHANG 2ZUR UBERGEORDNETEN PLANUNG

In der Stadt Sulzbach-~Rosenberg ist beabsichtigt fiir den Bereich an
der "Pantzerh8he" einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbe-
reich des aufgestellten Bebauungsplanes ist im gliltigen Fldchennut-
zungsplan als Allgemeines Wohngebiet "WA" bzw. als Mischgebiet "MI"
ausgewiesen.

Das Baugebiet liegt siidlich des alten Ortskernes von Sulzbach-Rosen-
berg, sidlich des Bahnhofsbereiches.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwischen den Bahngleisen
im Norden, dem Gewerbegebiet bzw. Mischgebiet der Sulzbacher Malzfa-
brik im Westen und einen allgemeinen Wohngebiet im Siiden und Osten.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine Brachfl&dche (einzelne ehe-
malige Gebiudereste), die gerade in den steileren Hangbereichen durch
Gehdlzbereiche durchzogen ist.

Das Gelinde fdllt insgesamt nach Norden zu den Gleisnlagen hin ab.

ZIELE UND PLANUNGSKONZEPT

Um den hohen Wohnungsbedarf in Sulzbach—Rosenberg zu lindern, hat sich
die Gemeinde entschlossen, das Gebiet fiir den Bau von Wohnbauten aus-
zuweisen. Um auch die fiir ein Wohngebiet ndtige Infrastruktur, wie z.
B. Liden, Arztpraxen etc. mdglich zu machen, wird ein Teil des Pla-
nungsbereiches als Mischgebiet "MI" ausgewiesen, der grdBere Teil je-
doch als allgemeines Wohngebiet "WA".

Das MI liegt im unteren Bereich entlang der Bahnstrecke und im An-
schluB an das Midlzereigeldnde. Das WA ist im oberen Bereich des Grund-
stiicks im AnschluB an die vorhandene Wohnbebauung vorgesehen.Um die
vorhandene topographische Gegebenheit, die mit Gehdlzen bestandene
Hangkante, nicht durch eine ErschlieBungsstraBe zu zerschneiden, und
um eine hdhere Verkehrsbelastung durch Durchgangsverkehr zu vermeiden,
sieht das grundsitzliche Planungskonzept eine Trennung dieser oberen
und unteren Teilbereiche vor.

Die Bereiche werden einzeln erschlossen. Der obere Bereich ist durch
eine Anbindung an die vorhandene Erschliefungsstralle "PantzerhShe" er-
schlossen. Die Anbindung verzweigt sich Uber einen Knotenpunkt in ein-
zelne Stiche mit WohnstraBencharakter. In diesem Bereich ist eine Dop-
pelhaus~ bzw. Reihenhausbebauung vorgesehen.

Der untere Bereich wird durch eine ErschlieBungstraBe ndrdlich der
Mdlzerei iliber das Industriegleis des Betriebes hinweg erschlossen. Die
ErschlieBung teilt sich in eine Zufahrt zur Tiefgarage im Westen der
geplanten Bebauung und einen schmalen Zufahrtsweg, der behutsam in den
vorhandenen Baumbestand im Norden des Grundstiickes einzupassen ist und
in einem Wendeplatz endet. Von diesem Platz ist eine weitere 2Zufahrt
zur Tiefgarage mdglich. Die fulBlwegige ErschlieBung der hier geplanten
Wohnungg~ und Ladenbereiche erfolgt durch einen hdhergelegenen, durch
Treppenanlage erschlossen FuBlwegbereich.
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In diesem unteren Bereich ist eine Wohnblockbebauung evtl. mit L&iden
im EG vorgesehen.

Der obere und untere Bereich ist zwar von der KFZ-ErschlieBung her und °
durch die vorhandene Hangkante von einander getrennt, findet jedoch
durch den dazwischenliegenden Griinzug mit Kinderspielplatz und Fufiwe-
geverbindungen eine verbindene Spange.

Vom Konzept her ist die Planung so ausgerichtet, daBR ein mdglichst
groBer Anteil des vorhandenen Griinbestandes in der vorhandenen Form
(viele Grofibdume) erhalten werden kann, gleichzeitig jedoch eine még-
lichst dichte Bebauung und damit Schaffung des nétigen Wohnraumes még-
lich ist.

Neben dem vorhandenen starken Griinbestand ist eine Auflockerung der
WohnstraBen durch die Pflanzung von Strafienbdumen geplant.

Es so0ll hier innerhalb eines bereits besiedelten stadtnahen Bereichs
eine bendtigte Wohnbebauung mit hoher Wohnqualitit geschaffen werden,
die auch die Ansiedlung von Liden mdglich macht, jedoch eine negative
Auswirkung auf die umliegende Bebauung so gering wie mdglich hidlt
{kein Durchgangsverkehr / MI-Erschlieflung nicht durch das WA).

Der enorme Wohnungsnotstand in der Stadt Sulzbach~Rosenberg mit ca.
500 fehlenden Wohneinheiten sowie die Bereitschaft des Grundstiicksei-
gentiimers Bauland zur Verfiigung zu stellen, erfordert eine ziigige Aus-
weisung und Erschlieffung dieses Baugebietes. Dieser Wohnungsnotstand
ist auch Grundlage fiir das Verfahren nach dem WoBauErlG.

Ergédnzende griinordnerische Angaben

Der zu erhaltende Baum~ und Strauchbestand ist dem Bebauungsplan zu
entnehmen.

Die Buchenhecke im Siiden entlang der ErschliefungsstraBe "Pantzerhshe"
ist ebenfalls zu erhalten.

Die' Griinflachen  befinden sich {iberwiegend im privaten Bereich. Fiir
dessen detaillierte griinordnerische MaBnahmen ist ein mit dem Bauamt
abzustimmender Freiflachengestaltungsplan zu erarbeiten, der im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens behandelt wird.

Er mufl zum einen Aussagen machen {iiber den Schutz der zu erhaltenen
Bidume und Gehdlze wdhrend der Bauzeit, u. a. sind hier die einschligi-
gen DIN-Normen und Richtlinien "Schutz von Vegetationsbestinden bei
Bauarbeiten" zu beachten. Zum anderen sind Aussagen iiber die weiterge-
hende Pflege und damit Entwicklung dieser Bestdnde zu treffen, z. B.
Entfernung abgestorbener und beschiddigter B&dume, FAllung nicht stand~-
ortgerechter Arten und dadurch notwendige Nachpflanzungen von Striu-
chern und Baumen.
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Die Neupflanzungen sind maBstdblich darzustellen mit Art und Anzahl
der Bdume, Strducher, Stauden etc. und mit Hinweisen zu deren Pflege.
Neben diesen Aussagen zum Griinbestand sind auch die sonstigen land-
schaftsbaulichen Aspekte 2zu behandeln, 2. B. Einfriedungen, Gemein-
schaftsanlagen wie Fahrradabstellfldchen, Waschetrockenpldtze etc.,
Gestaltung und Befestigung von Wegen, Pldtzen und Treppen.

Fiir die Griinfldchen im 6ffentlichen Bereich gelten folgende griinordne-
rische Festsetzungen.

Als im Plan eingetragene Baume 1. Ordnung sind Stadtlinden (Tilia cor-
data 'Greenspire') zu verwenden. Bei den mit einem geringeren Durch-
messer dezeichneten Bdumen 2. Ordnung sind in Gruppen, die sich aus
dem Bebauungsplan ergeben, Spitzahorne (Acer platanoides 'Emerald
Queen'), Ebereschen (Sorbus aucuparia) und Vogelkirschen (Prunus avi-
um) zu pflanzen. Es sind Hochstamme 2xv 14/16 zu nehmen.

Die Pflanzstreifen und -inseln sind mit Landschaftsrasen RSM 7 einzu-
sden. Die Pflanzungen miissen in enger Abstimmung mit den Versorgungs-
tragern wegen evtl. auftretender Beeintrachtigungen vorhandener Lei-
tungen durch Pflanzen stattfinden.

Die Parkstreifen sind versickerungsfdhig herzustellen, z. B. mit Ra-
sengittersteinen, Natur- und Betonsteinpflaster- mit Rasenfugen, was-
sergebundenen Decken oder Schotterrasen, um den OberfldchenabfluB zu
verringern und zu verlangsamen. Bei allen landschaftsbaulichen Arbei-
ten sind die einschl&dgigen DIN-Normen zu beachten.
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