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A) VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1) WA Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO, Abs. 1 und 2):

(o] offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

ED nur Einzelhauser und Doppelhauser

0,4 GRZ (Grundflachenzahl, Obergrenze) (§ 19 BauNVO)
0,8 GFZ ( GeschoBflachenzahl, Obergrenze) (§ 20 BauNVO)
1 Zahl der VollgeschoBe, Héchstgrenze

SD Satteldach

42 - 48> Dachneigung Wohngeb&ude Typ 1

10 - 25° Dachneigung Wohngebéaude Typ 2

2) Ml Mischgebiet (§ 6 BauNVO):

o} offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

E/DH/RH/GG
Einzelhduser, Doppelhduser, Reihenhauser und gewerbliche Gebaude

0,6 GRZ (Grundflachenzahl, Obergrenze) (§ 19 BauNVO)
12 GFZ ( GeschoBflachenzahl, Obergrenze) (§ 20 BauNVO)
Il Zahl der VollgeschoBe, Hochstgrenze

SD Satteldach

42 - 48° Dachneigung Wohngebé&ude Typ 1

10 - 25° Dachneigung Wohngebaude Typ 2

18 - 28° Dachneigung gewerbliche Gebaude

3) Allgemeinde Festsetzungen zu Nr. 1 und 2:

=~ Baugrenze
— Firstrichtung verbindlich

offentliche Verkehrsflachen mit StraBenbaumen
(Details It. StraBenausbauplanung)

_«—+—— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

= == (Grenze des Geltungsbereiches
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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN (DURCH TEXT):

Baukdrper:
offene Bauweise, pro Baukdrper max. 2 Wohneinheiten

Baukérpertyp/Hauptgebaude: U + E + D (WA) Wohngebaude Typ 1,

U + E + 1 (WA) Wohngebéaude Typ 2,

E + 1 + D (MIl) Wohngebaude Typ 3 und

U + E + 1 (MI) Wohngebaude Typ 4 zulassig,
gewerbliche Gebaude Baumassenzahl 10

Abstandsflachen:

a) nach Art. 6 und 7 BayBO

b) Grenzbebauung beschrankt auf max. 8,00 m Lange. Dies gilt auch bei
Einbziehung des Garagen- oder Nebengebaudes in das Hauptgebaudedach.

c¢) 5,50 m Mindestabstand zur offentlichen Verkehrsflache fur Garagen.

d) Untergeordnete Gebaude nach Art. 63 Abs. 1,1 auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig unter Beachtung Nr. 1.3 b).

e) nérdlicher Bereich MI; Wohngebéaude erst ab 30,00 m - Immissionsschutzlinie
zur B 14 zulassig. Nichtwohngebaude bis zur eingetragenen Baugrenze
(gemessen ab Fahrbahnmitte der B 14)

Wandhéhen:

Es gilt jeweils die nattrliche Gelandeoberflache. Die Wandhéhe wird von dieser an
der Aussenwand entlang bis zur AuBenkante Dachhaut gemessen.

Festsetzung WA:
UG + EG + DG Wohngebaude Typ 1: Wandhohe talseitig: max. 7,20 m

(incl. max. 1,00 m Kniestock)
UG + EG + 1 Wohngebaude Typ 2. Wandhohe talseitig: max. 8,70 m
Festsetzung MI:
EG + 1 + DG: Wohngebaude Typ 3: Wandhohe talseitig: max. 7,60 m

(incl. max. 1,00 m Kniestock)
UG + EG + 1: Wohngebéude Typ 4: Wandhdhe talseitig: max. 8,70 m
Ausnahme (nur fur Hauptgebaude):
Die Wandhohe darf durch untergeordnete An- bzw. Vorbauten (iberschritten werden,
wenn diese max. ein Drittel der Hauptgebaudelange betragen und nicht mehr als
weitere GeschoBhohe aufweisen, bei gleicher Dachneigung und einer mind. 50 cm
unter dem Hauptfirst liegenden Firstlinie.
Gewerbliche Geb&ude: max. 6,50 m im Mittel
Sockelhéhe 0,3 m im Mittel

Garagen- und Nebengebaude: Wandhéhe max. 3,50 m im Mittel (WA), max. 4,50 m
im Mittel (MI).

Garagen im UntergeschoB: zulassig nur bei Parzellen 8, 9, 10, 11 und 12

DACHER:

WA: Hauptgebaude, Garagen und Nebengebaude:
a) AusschlieBlich gleichseitige Satteldacher mit naturroter Ziegeldeckung,
Hauptgebaude auch Kruppelwalmdacher
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b) Dachneigung: 42 - 48° Wohngebaude Typ 1 (Haupt- und Nebengebaude und

Garagen gleiche Dachneigung)
Dachneigung: 10 - 25° Wohngebaude Typ 2 (Haupt- und Nebengebaude und
Garagen gleiche Dachneigung)

c¢) Dachaufbauten: ausschlieBlich in der inneren Halfte der Dachfléache, nur Spitz-

und Schleppdachgaupen mit senkrechter AuBenflache, max. 3,00 m Breite und
max. 1,40 m Héhe ohne Giebel. Dachausschnitte sind nicht zulassig.

d) --> Traufuberstand einschl. Rinne (senkrecht gemessen): max. 60 cm

--> Ortganguberstand: max. 30 cm, keine Pfettenk&pfe und Streichsparren

M

a) Hauptgebaude (Wohnen), Garagen und Nebengebaude:

1) AusschlieBlich gleichseitige Satteldacher mit naturroter Ziegeldeckung,
Hauptgebaude auch Kruppelwalmdacher

2) Dachneigung: 42 - 48° Wohngebaude Typ 3 (Haupt- und Nebengebaude und
Garagen gleiche Dachneigung)

Dachneigung: 10 - 256° Wohngebé&ude Typ 4 (Haupt- und Nebengebaude und
Garagen gleiche Dachneigung)

3) Dachaufbauten: ausschlieBlich in der inneren Halfte der Dachflache, nur Spitz-
und Schleppdachgaupen mit senkrechter AuBenflache, max. 3,00 m Breite und
max. 1,40 m Hohe ohne Giebel. Dachausschnitte sind nicht zulassig.

4) --> Trauflberstand einschl. Rinne (senkrecht gemessen): max. 60 cm
--> Ortganguberstand: max. 30 cm, keine Pfettenkdpfe und Streichsparren

b) gewerbliche Gebaude (z.B. Hallen, Garagen und Nebengebéude):

1) AusschlieBlich gleichseitige Satteldacher mit naturroter Ziegeldeckung,
Blech- oder Schindeldeckung.

2) Nur betriebsbedingt Dachaufbauten zulassig.

3) --> Traufliberstand einschl. Rinne (senkrecht gemessen): max. 20 cm
--> OrtgangUberstand: max. 10 cm, keine Pfettenképfe und Streichsparren

Garagen und Nebengebéaude:
Bei gegenseitiger Grenzbebauung. Anpassung an Erstbauenden in Form, GréBe,
Hohe, Dachneigung, Material und Farbgebung

Hauptfirstrichtungen:
a) zwingend laut eingetragenen Planzeichen (Parzelle 1 - 7)
b) sonst mind. parallel zu einer Grundsticksgrenze

Dachterrassen:

Dachterrassen sind bis zur Oberkante des FertigfuBbodens der Decke
Uber dem ErdgeschoB zugelassen. Dachterrassen als Einschnitte in die
Dachform bzw. das Dach des Hauses sind nicht zugelassen.

AUSSERE GESTALTUNG:
Putz- und Holzverkleidung, keine grellen Farben.

STELLPLATZE:
a) 1 Stellplatz pro Wohneinheit auf eigenem Grund (wohngenutzte Grundstticke)
b) MI: Stellplatznachweis flr gewerbliche Betriebe

EINFRIEDUNGEN:

Angrenzend an offentlichen Verkehrsflachen:
--> senkrechte Holzlattenzaune, Gesamthdéhe max. 1,30 m, einschl. max. 15 cm
Sockel.

Angrenzend an private Flachen bzw. an die offene Landschatt:
--> wie 6.1, jedoch ohne Sockel, Maschendraht oder Hecken.

Parzellen 3 - 7 (Bereich Sichtdreieck der DB):
--> Einfriedungen sind nur in Absprache mit der DB moglich
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GELANDE:

--> Veranderungen bis max. 200 gm und bis 1,00 m Héhe oder Tiefe sind
genehmigungsfrei. Daruber hinausgehende Veranderungen sind geneh-
migungspflichtig und exakt darzustellen. Stutzmauern sind untersagt.

GRUNORDNUNG:

StraBenbaume auf 6ffentlichem Grund (nur heimische Laubbaume wie Linde,
Buche, Kastanie, Eiche, Details It. StraBenplanung).

Offentliche Griinflache mit verrohrtem StraBenentwésserungskanal und 2 best.
Eichen zu erhalten. Uberfahrungsrecht fir Hinterlieger.

Terrassierungen: begrinte Trockenmauern bis max. 1,00 m Héhe.

Grundstuckszufahrten und Gehwege (Wohnnutzung):
nur wasserdurchlassige Belage (Rasengittersteine, Betonverbundsteine oder
ahnliches).

Um die Grundwasserneubildung zu férdern und AbfluBverscharfungen vorzu-
beugen, ist die Bodenversiegelung auf das unvermeidbare MaB zu beschranken.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist unter Nutzung der belebten Boden-
zone moglichst breitflachig zu versickern.

Fuar nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstulcke gilt Art. 5 BayBO.

Freiflachengestaltungsplan als Anlage (nur bei gewerblichen Anlagen, MI):
Zur besseren Beurteilung der grinordnerischen MaBnahmen ist im Rahmen der
jeweiligen Einzelbaugenehmigung ein Freiflachengestaltungsplan zusammen mit
dem Bauantrag vorzulegen (mind. M 1:500). Dieser muB folgende Darstellungen
ersichtlich enthalten:
--> von der privaten Grundsttcksflache sind mind. 10% als Grunflache
auszuweisen.
--> davon sind mind. 50% mit Gehoélzen zu bepflanzen.
--> je 300 gm Grundstiicksflache ist ein GroBbaum zu pflanzen (mit mind. 15 cm
Stammumfang in 1 m Hohe)
Folgende Arten stehen hier zur Auswahl: Rotbuche (Fagus sylvatica)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche (Quercus robur)

Nadelbaume sind ausschlieBlich untersagt zu pflanzen!
--> Die Versiegelung des Bodens mit Asphalt- oder Betonflachen ist auf das
nachweislich betrieblich notwendige MindestmaR zu beschranken.

Das im Bebauungsplan eingetragene Sichtdreieck ist zwingend von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Neupflanzungen in unmittelbarer
Bahnnahe sind grundséatzlich auszuschlieBen bzw. nur in einem der endguiltigen
Wuchshéhe entsprechenden Abstand zu den Bahnanlagen vorzusehen.,

AUSSENWERBUNG UND REKLAME (Ml):
Fur Werbeanlagen gréBer 0,60 gm ist eine Genehmigung nach Art. 72 BayBO
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I.V.m. § 9 FStrG beim Landratsamt Amberg Sulzbach unter Beteiligung des
StraBenbauamtes Sulzbach-Rosenberg, Obere GartenstraBe 3, 92237 Sulzbach-
Rosenberg einzuholen.

Fur Werbeanlagen bis zu einer GréBe von 0,60 gm ist eine Genehmigung nach

§ 9 FStrG beim StraBenbauamt Sulzbach-Rosenberg, Obere GartenstraBe 3,
92237 Sulzbach-Rosenberg, einzuholen.

BESTANDSSCHUTZ:

Bestandsschutz fur Fl.-St.-Nr. 131. Kunftige An- oder Umbauten mussen sich
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes richten und stellen Obergrenzen
dar.

FREILEITUNG/ERDKABEL:

Die Freileitung wird rlickgebaut und im Bereich der Grundstticke 1 - 7 als
Erdkabel verlegt. Die Umschaltung von der Freileitung auf das Erdkabel ist

ab dem 31.03.2002 vorgesehen. Bis zu diesem Zeitpunkt ist die Freileitung in
Betrieb und es gilt um die Freileitung ein Schutzstreifen von 2 x 11,5 m.

Ab dem 31.03.2002 wird auf das Erdkabel umgeschaltet. Die Festlegungen
(Baugrenzen) des vorliegenden Bebauungsplanes berlcksichtigen bereits diese
Entwicklung und sehen eine Bebauung auch unterhalb der Freileitung vor.
Diese Bebauung unterhalb der Freileitung ist erst ab dem 31.03.2002 gestattet.
Links und Rechts des Erdkabels ist ein Schutzstreifen von je 2,5 m von jeder
Bepflanzung freizuhalten.

BAUGRENZEN:

Parzellen Nr. 1 - 5: Abstand zu der im Norden verlaufenden ErschlieBungsstraBe
(FI1.-St.-Nr. 132/11) 3,00 m.
Parzellen Nr. 8 - 12: Abstand zu der im Suden und im Westen verlaufenden
ErschlieBungsstraBe (Fl.-St.-Nr. 132/11 bzw. 129) 3,00 m.
Parzellen Nr. 13 - 15: Abstand zu den im Stden liegenden Grundsticken Nr. 8 -
12 3,00 m.

C) HINWEISE DURCH PLANZEICHEN:

__ bestehende Grenzen

_—"bestehender Kanal

132/3

—_ Grenzen (innerhalb Geltungsbereich)

Flursticknummer

Hdhenlinie (4. NN)

“ bestehende Gebaude

,\«:&%} % geplante Gebaude (nur Gestaltungsvorschlag)

0
\\\ \\\

Bauparzellennummer
Bdschung (jetziges Gelénde)

EON-Freileitung mit Schutzstreifen (2 x 11,5 m)

/ EON-Erdkabel mit Schutzstreifen (2 x 2,5 m)

' Sichtdreieck Deutsche Bahn

——y, B2NNNINIE AMberg - Schnaittenbach

-~ Immissionsschutzgrenze



D) VERFAHREN:

1) Beschluss des Gemeinderates vom 25.10.2001 (iber die Anderung des
Bebauungsplanes.

2) Ortstibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses am 06.11.2001.
3) Blrgerbeteiligung am 26.11.2001.

4) Einmonatige 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 25.01.2002 bis
25.02.2002; bekanntgemacht am 17.01.2002.

5) BeschluBméBige Prifung und Satzungsbeschluss des Gemeinderates
am 27.02.2002. '

6) Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 09, April 2002
Der geanderte Bebauunsplan tritt mit dem Tag dieser Bekanntmachung
in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

HINWEISE DURCH TEXT:

Siehe Anlage Textheft zum Bebauungsplan. Es werden die Hinweise aus dem
rechtsverbindlichem Bebauungsplan vom 06.08.1997 ubernommen. Ein Verfahren
zur Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes ist nicht notwendig.

Inhaltsangabe:

1. Gesetzliche Grundlagen

2. Allgemeine Beschreibung

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
4. Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB
5. ErschlieBung

6. Granordnung

7. Sonstiges (Befreiungen, angrenzende Fléachen, allgem. Hinweise zur Gestaltung

der Baugrundstlicke)



