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Sulzbach-Rosenberg, den 07.07.2009
geandert 20.05.2010, 29.06.2010

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

1. Geltungsbereich des Bebauungsplan mit Grinordnungsplan

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungs- und Griinordnungs-
plans ist aus der vom Stadtbauamt erstellten Planzeichnung vom 16.05.2008, gean-
dert am 26.05.2009, 07.07.2009 und 20.05.2010 zu ersehen.

2. Art der baulichen Nutzung

Statt des bisher fur den Bereich des Ausbildungszentrums der IHK bestehenden
Mischgebietes (Mi) wird nun ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO
festgesetzt.

Es gliedert sich in

- Flachen in offener Bauweise

- Offentliche Verkehrsflachen

- Offentliche Grunflachen

Tankstellen, Vergnlgungsstatten sowie Spielhallen sind nicht zulassig.

3. Mal der baulichen Nutzung

Fir alle Gebaudetypen wird die Zahl der Vollgeschosse auf max. zwei begrenzt.

Gebaudetyp Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
E+1 () 0,35 0,8
E+D (Il) 0,35 0,8

Die im Plan eingetragenen Grundflachen- und Geschossflachen gelten nur, soweit
sich nicht aus der Begrenzung durch Baulinien oder Baugrenzen und durch die Fest-
legung der Geschosszahlen geringere Werte ergeben.

4. Stellflachen vor Garagen

Vor den Garagen ist ein Stauraum zur offentlichen Verkehrsflache von mindestens
5,0 m freizuhalten. Ausnahme bilden die Garagen auf Parzelle Nr. 1. Hier kann der
Freiraum zur Stralenkante auf 0,5 m reduziert werden. Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu erstellen (Pflaster mit Splitt-
oder Rasenfuge, Rasenpflaster oder Fahrspuren).

5. Stellung der baulichen Anlagen
Die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen sind bindend. Bei Pult- und
Zeltdachern ist die Gebaudelangsseite parallel zur Strale festgesetzt, ausgenom-

men die Wohngebaude auf den Parzellen Nr. 16, 17 und 18 in West-Ostrichtung.
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6. Gestaltung der Hauptgebaude

Als Dachform werden Sattel-, Zelt- und Pultdacher, hdhenversetzte Pultdacher sowie
flach geneigte Dacher zugelassen. Kruppelwalm-, Laternen-, Tonnen- und Flachda-
cher sind nicht zulassig.

Die Dachneigung hat, je nach Gebaudetyp mit Ziegeleindeckung naturrot, Betonstei-
nen naturrot, Stehfalzblech oder Aluminiumplatten zu erfolgen. Unbeschichtete Me-
tall- und Blechdacheindeckungen, mit Ausnahme von Kupfer-, Titanzink- und Edel-
stahlblecheindeckungen, sind unzuldssig. Begrinte Dachflachen mit einer erforderli-
chen geringeren Dachneigung sind grundsatzlich zulassig.

Der Aulenputz ist als Glatt- oder Rauhputz auszuflihren. Wandbegriinungen sind
zugelassen.

Hauptgebaude aller Gebaudetypen in Holzbauweise als Rahmen-Standerkonstruk-
tion sind zulassig. Dachgauben werden nur beim Gebaudetyp E + D zugelassen. Pro
Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zulassig (ausgenommen Parzelle 1).

Zur Absteckung der Gebaude sowie zur Festlegung der Hohenlage ist die Bauauf-
sichtsbehorde (Stadtbauamt) hinzuzuziehen (Art. 68 Abs. 6 Satz 2 BayBO).

E + 1 (siehe auch Regelbeispiele)

Typ A Dachform: Satteldach, Dachneigung 18 — 25°.
Der First ist mittig anzuordnen.

Dacheindeckung: Ziegel naturrot, Betonsteine naturrot, Stehfalzblech oder
Aluminiumplatten. Dachuberstande an Traufen sind zu-
lassig bis max. 0,60 m einschliel3lich Dachrinne, am Ort-
gang bis max. 0,30 m. Eine Kniestockausbildung sowie
Dachaufbauten (Gauben) werden nicht gestattet.

Typ B Dachform: Zeltdach, Dachneigung 18 — 25°,
weitere Vorschriften siehe Typ A.

Typ C Dachform: Pultdach, Dachneigung 5 — 20°,
weitere Vorschriften siehe Typ A.

Typ D Dachform: héhenversetztes Pultdach, Dachneigung 5 — 20°, der First
kann aulRermittig angeordnet werden, weitere Vorschriften
siehe Typ A.

E + D (siehe auch Regelbeispiele)

Typ E Dachform: Satteldach, Dachneigung 38 — 48°.
Der First ist mittig anzuordnen.

Dacheindeckung: Ziegel naturrot, oder Betonsteine naturrot. Dachiberstan-
de an Traufen sind zulassig bis max. 0,60 m einschliel3-
lich Dachrinne, am Ortgang bis max. 0,30 m. Eine Knie-
stockausbildung ist bis max. 0,75 m einschlieBlich Pfette
zulassig, ebenso Dachgauben als Schleppgauben oder
stehende Gauben bis max. 1,5 m Traufhohe, im inneren
Drittel der Dachflache angeordnet.
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7. Bodenschutz

Zur Schonung von Deponieflachen ist der anfallende Erdaushub maoglichst zwischen
zu lagern und wieder zu verwenden. Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher
Anlagen sowie bei anderen wesentlichen Anderungen der Erdoberflaiche ausgeho-
ben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schutzen.

8. Feuerungsanlagen

Feuerungsanlagen dirfen nicht mit Brennstoffen betrieben werden, welche die Luft
erheblich verunreinigen. Hierzu gehoren insbesondere feste Brennstoffe nach § 3
Abs. 1 Nr. 1 — 8 der ersten BImSchV (z. B. Holz, Steinkohle, Briketts und ahnliches).
Holzbeheizte Ofen mit moderner emmissionsarmer Verbrennungstechnik sind nicht
betroffen.

9. Nebengeb&aude

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung sind wie die der Hauptgebaude zulas-
sig. Bei einer Dachbegriinung ist eine dafur erforderliche flachere Dachneigung zu-
lassig.

Soweit Nebengebaude an der Grundstlicksgrenze vorgesehen sind, wird hierfir ge-
maR § 22 Abs. 4 BauNVO ein Grenzbaurecht festgesetzt.

Bei der Errichtung von Garagen an gemeinsamer Nachbargrenze hat sich der spater
Bauende in Bezug auf Standort, Bauhohe, Material etc. an das bereits an der Grenze
bestehenden Nebengebauden anzupassen.

Zwischen den Einfahrten ist beiderseits der Grenze ein Grun- bzw. ein Pflanzstreifen
vorzusehen.

Die an der Einmundung der Stralle ,Am Kastenbuhl“ vorgesehenen Gemeinschafts-
garagen (GGa) und Stellplatze dienen dem dort vorhandenen mehrgeschossigen
Baubestand.

Es werden Betonfertiggaragen mit Flachdach zugelassen.

10.Nicht Uberbaubare Grundstiucksflachen

Auf dem der Strale abgewandten Teil der Bauparzellen werden aul3erhalb den aus-
gewiesenen Uberbaubaren Flachen zusatzlich noch Treibhduser und Gartenlauben
bis zu einer Grundflache von max. 8 m? zugelassen.

Es wird je Bauparzelle, aul3er der Garage, nur ein zusatzliches Nebengebaude ge-
stattet. Das Ortsbild darf dadurch nicht gestort werden.
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11.Einfriedungen

Einfriedungen durfen nur an den im Bebauungsplan eingetragenen Grundstlcks-
grenzen errichtet werden. lhre Hohe darf an den Stral3enseiten, Sichtfeldern und
Stralleneinmindungen nicht mehr als 1,00 m betragen. Zwischen den Parzellen wird
eine Hohe bis zu 1,20 m gestattet. Durchgehende, sichtbare Betonsockel, Kanten-
steine oder Randplatten sowie Grenzmauern oder Stutzmauern an der Grenze sind
nicht zulassig.

Als Einfriedungen werden entlang der Stral’enseiten senkrechte Holzlattenzaune
sowie Metallzadune mit senkrechten Staben empfohlen.

Ruckwartige Grundstlicksgrenzen kdnnen auch mit Maschendrahtzaun eingefriedet
werden.

Als Einfriedungen zum Strallenraum sind auch Bepflanzungen aus freiwachsenden
Hecken zulassig.

12.Aufschittungen, Abgrabungen

Zulassig sind bepflanzte Terrassierungen, wenn die Bdschungen dem naturlichen
Gelande eingefugt werden, Betonmauern und Steine, sowie Trockenmauern bis max.
1,20 m Hoéhe mit Vorpflanzungen, ausgenommen vor der Grundstlcksgrenze. Die
Fugen bei Bruchsteinmauerwerk durfen durch keine besondere Farbgebung hervor-
gehoben werden. Auf steile Abbdschungen ist zu verzichten, ebenso auf eine unna-
turliche Gelandeveranderung durch Aufschuttung.

13.Erschlieungsanlagen

Die gesamten ErschlieBungsanlagen und Grundsticksanschlisse sind bereits er-
stellt. Um Schaden zu vermeiden, wird die abschlieRende Asphaltdecke der Er-
schlielungsstral’en erst nach Abschluss des Grolteils der Bebauung aufgebracht.

14.Bepflanzung

Folgende Bepflanzungen sind nach den Darstellungen des Bebauungsplans auf of-
fentlichem Grund durchzuflhren:

Bepflanzung des Strallenraumes mit Baumen und Strauchern.

Fir die offentlichen Gehdlzpflanzungen sind Arten gemaf der Artenliste zu verwen-
den. Die Baume sind mind. In der Grolde 3 x v., STU 14 — 16 zu pflanzen, die Strau-
cher in 2xv.60/100. Die Bepflanzung hat unmittelbar nach Abschluss der Bauarbei-
ten, bzw. zur nachsten Pflanzperiode nach Bezug der zugeordneten Wohnbebauung
zu erfolgen.

Private Garten und Vorgarten sollen mit heimischen Strauchern, Hecken, Laubbau-
men und Stauden bepflanzt werden. Die Flachen sind gartnerisch zu pflegen. Die
Bepflanzung der Privatgarten hat mit Abschluss der BaumalRnahme zu erfolgen. In
den Privatgarten ist pro 400 m? Grundstlcksflache ein heimischer Laubbaum It. Vor-
schlagsliste zu pflanzen, soweit nicht Baume auf Privatgrund in der Planzeichnung
dargestellt sind.
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Vorschlagsliste fur Baumpflanzungen:
Obstbaume als Hochstamm St.U.10/12 cm
Ahorn in Sorten
Linde
Esche
Vogelbeere
Weil3buche
Weil}- u. Rotdorn

Vorschlagsliste fur Wildgeholzpflanzung:

Hasel, Wildrose, Schlehe, Liguster, Hartriegel, Faulbaum,
- Weildorn, Heckenkirsche, Ahorn in Sorten, Eberesche
PflanzgrofRe: Str. 2xv. 60/100

Nicht gepflanzt werden durfen Pflanzenformen wie:
Hange-, Trauer- oder Pyramidenformen sowie standortfremde Gehdlzarten (Thujen,
Koniferen etc.).

Die extensive Begrinung von Dachflachen auf Haupt-, Neben- und Kleingebauden
wird zugelassen. Wandbegrinungen mit Efeu, wilder Wein, Klematis und Knoterich
sind winschenswert und zulassig.

15.Grundwasser, Regenwasser

Das von den Dachflachen gesammelte Regenwasser soll zur Erneuerung des
Grundwassers auf den Freiflachen, soweit auf Grund der Bodenverhaltnisse mdglich,
versickert werden. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser auf den einzelnen
Baugrundstiicken sind die Anforderung der Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu
beachten. Die Nachbargrundstiicke dirfen durch die Versickerung nicht beeintrach-
tigt werden.

Sammelzisternen zur Brauchwassernutzung mit Uberlaufversickerung werden emp-
fohlen und sind dem Stadtbauamt der Stadt Sulzbach-Rosenberg sowie dem Land-
ratsamt Amberg-Sulzbach, Gesundheitsamt zu melden. Regenwassernutzungsanla-
gen sind gemal den anerkannten Regeln zu installieren und zu betreiben. Die Her-
stellung einer direkten Leitungsverbindung zwischen dem Trink- und Brauchwasser-
leitungsnetz gemald der Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) ist verboten. Trink-
und Brauchwasserleitung sind farblich unterschiedlich zu kennzeichnen. Die Zapf-
stellen, welche mit Brauchwasser versorgt werden, missen mit einem Hinweisschild
.Kein Trinkwasser” gekennzeichnet werden.
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16.Erneuerbare Energien

Sonnenkollektoren zur Unterstlitzung der Heizung und Warmwasseraufbereitung
sowie Solaranlagen zur Stromgewinnung werden zugelassen, wenn sie architekto-
nisch zufriedenstellend auf der Dachflache oder anderen geeigneten Flachen ange-
ordnet sind.

17.Schutzstreifen langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume und tief wurzelnde Straducher mussen beidseits einen Abstand von mind.
2,5 m zu vorhandenen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen halten. Bei
kleineren Strauchern ist ein Abstand von 2 m einzuhalten. Bodendecker kdnnen na-
her an die Leitungen gepflanzt werden, der Trassenverlauf der Leitungen muss je-
doch sichtfrei und begehbar bleiben. Werden die Mindestabstande unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit den Versorgungstragern geeignete Schutzmalinahmen
durchzufthren.

Im Bereich des Ferngas Nordbayern GmbH (FGN)-Verbindungskabels auf dem
Grundstick mit der Flurstiucks-Nr. 1291/16, Gemarkung Sulzbach ist langs des Ka-
bels ein Schutzstreifen mit einer Breite vom 1 m freizuhalten. Vor Beginn von Bau-
malinahmen im Bereich des FGN-Verbindungskabels ist mit E.ON Ruhrgas AG (Tel.
09120/188-00) Kontakt aufzunehmen.

Im Bereich der Trinkwasserzubringerleitung auf den Grundstliicken mit den Flur-
stucks-Nrn. 1291/44 und 1290, Gemarkung Sulzbach ist langs der Leitung ein
Schutzstreifen mit einer Breite vom 5 m freizuhalten. Vor Beginn von Baumal3nah-
men im Bereich der Trinkwasserzubringerleitung ist mit Stadtwerken Sulzbach-
Rosenberg (Tel. 09661/8747-0) Kontakt aufzunehmen.

Nicht zulassig sind innerhalb der Schutzstreifen
die Errichtung von Gebaude und baulicher Anlagen,
die Einleitung aggressiver Abwasser und
sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitungen gefahr-
den oder beeintrachtigen kdénnen.

18.Denkmalschutz

Im Zuge von Erdarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen
nach Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Anzeigepflicht an das Bayer.
Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD), Dienststelle Regensburg, Referat B Il Nie-
derbayern/Oberpfalz (Tel. 0941/595748-0) oder an die Untere Denkmalschutzbehor-
de (Tel. 09661/510-123) der Stadt Sulzbach-Rosenberg.

Aufgefundene Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet
(Art 8 Abs. 2 DSchG).
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19.Begrindung - Ziele und Zwecke der Bauleitplanung

Der urspringliche Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Annaberg-Sudhang®, rechts-
gultig seit 08.11.1985, beinhaltete den damaligen Baubestand des ,St. Anna-
Schachtes® und der Lehrwerkstatten der Maxhutte. Nach der Einstellung des Berg-
baus wurden mit Ausnahme des Forderturms alle bergbauspezifischen Gebaude ab-
gebrochen und die Flachen der Wohnbebauung zugeflhrt.

Nach dem Konkurs der Maxhutte Ubernahm die Industrie- und Handelskammer Re-
gensburg die Gebaudlichkeiten und richtete ein Berufsbildungszentrum ein.

Der geanderte Bauleit- und Grinordnungsplan, rechtsguiltig seit 18.04.2000, sicherte
den Bestand dieses Bildungszentrums.

Nachdem die IHK nach Amberg Ubersiedelte und den Abbruch aller Gebaude vor-
nahm, erwarb die Stadt zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
das gesamte Areal.

Es sollen dort 18 Parzellen mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung mit jeweils einer
Doppelgarage und ein Mehrfamilienwohnhaus mit Garagen entstehen.

Die HaupterschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt - wie bisher - von der
St.-Anna-Stralde mit einer Verbindung zur Dr.-Martin-Luther-Stral3e.

Die zwischenzeitlich in Dr.-Fritz-Pirkl-Stral3e benannte, friher entlang des Bildungs-
zentrums fUhrende Strale, war zwar Uberwiegend vorhanden, der Abbruch der Ge-
baude sowie die Neueinlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen machten jedoch
einen Neuausbau erforderlich, der bis auf die Aufbringung der Asphaltdecke abge-
schlossen ist.

Ebenfalls ein Neuausbau ist die George-Williams-Strale, die Verbindung von der
Dr.-Fritz-Pirkl-Stra3e zur Dr.-Martin-Luther-Stralle.

Grlinordnerische MalRnahmen sind im Einmindungsbereich an der St.-Anna-Strale
sowie entlang der Dr.-Fritz-Pirkl-Stral3e in Form eines mindestens 1,50 m breiten be-
pflanzten Grlnstreifens vorgesehen. Dieser bildet zudem auch ein optisches Trenn-
element zum Baubestand.

Der vorhandene Grungurtel nérdlich der vorgesehenen Bebauung bleibt bestehen.
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