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ZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

ENmENER Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
e—o—0—eo— Grenze zum Maf der baulichen Nutzung
e Baulinie
et e Baugrenze
Geplante Grundsticksgrenzen

Vorhandene Grenzen

Geplante Wohnbebauung mit Firstrichtung

z.B.0.8 Geschossfldchenzahi GFZ
2B.04  Grundflachenzahl GRZ
zB. 1l Vollgeschosse als Hischsigrenze
EFH Einfamilienhduser
DHH Doppelhaushilften
MFH Mehrfamilienhduser
SD/PD Satteldach / PQItdach
DN Dachneigung z.B. 45°
WH Wandhéohe z.B. 3.75
0 offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
@ Parzellennummer

—— — —— p—— o,

Hochspannungsleitung mit Schutzstreifen

- Q=0 Gasleitung mit Schutzstreifen
Straienverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

Z ? Z Verkehrsberuhigter Bereich

F Fahrbahn
G Gehweg
Cst Carport Stellplitze
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GGA

Gemeinschaftsgaragen
Parkplétze 6ffentlich
Stellplétze

Hohenlinie

Offentliche Griinfliche
Parkanlage

Sporiplalz

Spielplatz

zu erhaltende Bdume

zu pflanzende Biaume gemiR Gehdlzliste
Gehdlzbestand zu erhalten

Wildgeholzneupflanzung
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BEBAUUNGSVORSCHRTIFTEN

ZUM BEBAUUNGS-UND GRUNORDNUNGSPLAN
"FEUERHOF / GALLMUNZ" BA I

STADT SULZBACH-ROSENBERG

1 BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungspian ist in der Planzeichnung vom 07.06.94,
ged. am 27.02.95 und 15.03.95 dargestelit.

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (GEM. § 4 BAUNVO)

Das Baugebiet ist ais "Allgemeines Wohngebiet" (WA) fir die verdichtete GeschoRbauweise sowie fiir die Doppel-, bzw.
Einzelhausbebauung festgesetzt. Es gliedert sich in

e .

- Bauflachen in verdichteter Bauweise
Bauflachen in offener Bauweise

* Offentliche Verkehrsfléachen

* Offentliche Griinflachen

Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner dienen, sowie Arztpraxen sind zuléssig.

3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Zahl der VollgeschoRRe wird geman der Eintragung in der Planzeichnung als H6chstgrenze festgesetzt.
Zum MaR der baulichen Nutzung gilt folgendes

Geb&udetypen Grundflachenzahi GeschoBflachenzahl
EFH-E+D 0,4 0,8
DHH-E+1+D (E+D) , 0,4 (0,4) , 1,0 (0,8)
MFH-E+1+D 0,4 1,2
MFH-E+2+D 0,4 1,2

MFH - E + 2 (HOLZBAUWEISE) - 04 ' 1,0
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4 NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenaniagen und bauliche Anlagen i. S. des § 23 Abs.5 BauNVO
grundsétzlich unzuldssig, mit Ausnahme der Nebenaniagen des § 14 Abs. 2 BauNVO. Gewdachs-, Gartengeratehauser
mit einer Grundfldche bis 8 m? und Pergolen mit einer Grundfiache bis 12 m? sind bei einer Firsthéhe bis zu 2,75 m
ausnahmsweise zulassig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum zur &ffentlichen Verkehrsflache von mindestens 4,50 m , soweit stadtebaulich
verretbar, freizuhaiten. Einfahrten bzw. Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind mit wasserdurchlédssigen Belagen
zu erstellen (Pflaster mit Splitt- oder Rasenfuge, Rasenpflaster oder Fahrspuren) Nicht zuléssig sind Asphait, Beton,
oder auf Beton verlegte Beldge.

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so ist beiderseits der Grenze ein zumindest 0,5 m breiter Griin-
bzw. Pflanzstreifen zwischen den Einfahrten vorzusehen..

5 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Richtung der wesentlichen Gebaudelangsseiten sind parallel zu den Firstrichtungen der Geb&dude zu erstellen. Die in
der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen sind bindend.

6 GESTALTUNG DER HAUPTGEBAUDE

_-Die ErdgeschoBfuBbodenoberkante darf eingangsseitig max. 50 cm dber dem nachst benachbarten Straf&enmveau
2gen.

Die Proportion des Langen / Seitenverhéltnisses mu® mindestens 5 : 4 betragen.

Anbauten sind zuléssig, wenn sie der Gesamtform des Hauptgebaudes ein- oder untergeordnet sind (hochstens 1/4 der
Lange bzw. Breite des Hauptgebaudes).

Die Wandhohen der Gebaudetypen gliedern sich wie folgt

Gebaudetyp Wandhéhe talseitig Wandhé&he bergseitig
EFH-E+D / DHH | bis 4,50 m bis 3,75 m
DHH-E+14+D bis 7,00 m bis 6,25 m
MFH-E+1+D bis 7,00 m bis 6,50 m
MFH-E+2+D bis 8,75 m bis 9,25 m

MFH - E + 2 (HOLZBAUWEISE) bis 8,75 m bis max. 12,00 m

Als Dachformen sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 38 - 45° vorgesehen. Der First ist mittig anzuordnen.Fur
die Gebaudetypen mit Pultdach betréagt die Dachneigung 15°. Eindeckung mit Biberschwénzen bzw. Pfanne, Farbe
naturrot. Bei Pultdach Tafeldeckung. Ein Kniestock ist, auer bei Pultddchemn, bis 62,5 cm bzw. 50,0 cm ohne Pfette

~ lassig, ebenso Schleppgauben und stehende Gauben bis max. 1,5 m'Wandh&he, im mittleren Dritte! der Dachfiache
“angeordnet.Ausschlielich zuldssig sind Schlepp- bzw. Spitzdachgauben, stehende Gauben, bis max 1,50 m Wandhdhe
in Holzkonstruktion mit Holz- bzw. Blechverkleidung fiir Ansichts- und Seitenflachen. Ferner darf die Gaube keinen
Dachiiberstand erhaiten. Eine Regenrinne ist jedoch anzubringen, um ein Durchfeuchten der Bauteile zu verhindem.
Krippelwalme sind nicht zuldssig. Dachiiberstidnde kénnen an der Traufe bis 60 cm incl. Dachrinne und am Origang bis
25 cm ausgefiihrt werden.

Der AuBenputz ist als Glatt- oder Rauhputz in gedeckten Farben auszufiihren.

Hauptgebiude der Gebiudetypen EFH - E + D und MFH - E + 2 auf den Parzellen 76 - 79 in Holzbauweise sind
zuléssig.

Nicht zuldssig sind: Fassadenverkleidungen aus Metallelementen, Kunststoff- oder Zementfaserplatten

Zur Schonung von Deponieflachen ist der anfallende Erdaushub méglichst zwischenzulagern und wieder zu verwenden.
Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen sowie bei anderen wesentlichen Anderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

Feuerungsanlagen diirfen nicht mit Brennstoffen betrieben werden, weiche die Luft erheblich verunreinigen. Hierzu
gehgren insbesondere feste Brennstoffe nach § 3 Abs. 1 Nr. 1-8 der ersten BImSchV (z.B. Holz, Steinkohle, Briketts und
dhnliches). Holzheizungen mit Pufferspeicher sowie Kachel- bzw. Kamin&fen mit nledrlgen Abgas- und
Rauchemmissionen sind nicht betroffen.

Werbeanlagen werden nach Art. 13:(1,2) BayBo geregett.

Frei stehende Werbeanlagen sind nicht gestattet.
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7 NEBENGEBAUDE / GARAGEN

Nebengebaude sind in gemauerter Bauweise oder Holzbauweise nur an den im Bebauungplan festgesetzten Stellen
zuldssig. Die Fassadengestaltung ist den Hauptgebauden anzupassen. Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

sind wie die der Hauptgebadude zulassig. Gem. § 11 ist eine Dachbegriinung und die daftr erforderliche flachere
Dachneigungen zuléssig. Freistehende Garagen sind mit einer Dachneigung von 15 -22° auszubilden.

Das Aufstellen von Weliblechgaragen ist auch ibergangsweise nicht zuléssig.

AuRerhalb der im Bebauungsplan dargestellten Haupt- und Nebengebéude sind im riickwértigen Teil der Bauparzellen
Kleingebaude zulédssig; die materialrechtlichen Vorschriften sind dabei zu beachten.

Bei Nebengebiuden ist eine Giebelbreite von max. 7,50 m zulassig. Die Wandhdhe wird auf max.
2,60 m begrenzt, ein Kniestock ist nicht zuldssig. Die Dachform und die evtl. Einschiftung des Daches in:Hauptgebaude
ist darauf abzustimmen.

Bei der Errichtung von Garagen an gemeinsamer Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf Standort,
Bauart, Bauhohe etc. an einen bereits an dieser Grenze bestehenden Nebengeb&dude anzugleichen. Soweit
Nebengebiude an der Grundstlicksgrenze vorgesehen sind, wird hierfur geméaRn§ 22 Abs 4 BauNVO ein Grenzbaurecht
festgesetzt. Im Nutzungsbereich Ziffer X, Parzellen 76-79, sind Carports als iberdachte Kfz.-Stellpldtze gemalk

§§ 12 und 21a BauNVO vorgeschrieben.

8 ZAHL DER WOHNUNGEN

" lir Gebaudetypen EFH + DHH.
" Pro Bauparzelle sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Pro Wohneinheit ist mind.1 Garagen- bzw. KFZ-Stellplatz, fiir die Gebaudetypen EFH und DHH sind pro Wohneinheit
mind. 2 Garagen- bzw. KFZ-Stellpldtze nachzuweisen. ‘

g EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sollen nur an den im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grenzen errichtet werden. lhre Hohe darf an den
StraRenseiten, Sichtfeldern und StraReneinmiindungen nicht mehr als 1,20 m betragen. Durchgehende, sichtbare
Betonsockel, Kantensteine oder Randplatten sind nicht zuldssig.

Als zuldssige Einfriedungen werden entlang der StraBenseiten freiwachsende Hecken, senkrechte Holzlattenzédune,
Hanichelzdune, Zdune aus naturbelassenen Holzbrettern - in den einzeinen StralRenziigen jedoch einheitlich - fest-
gesetzt. Riickwirtige Grundstiicksgrenzen kénnen auch mit Maschendrahtzaun eingefriedet werden. Bei Vorgéarten und
rickwirtigen Grundstiicksgrenzen (zum Siedlungsrand hin) kann und soll auch auf Einfriedungen ganz verzichtet
werden. Der Verlauf der Zaune ist dem Gelande anzupassen. Abstufungen sind unzulédssig. Die im Bauleitplan vor den
Garagengebiuden eingetragenen privaten Stellpldtze, die ausschiiellich den Bewohnern des jeweiligen Anwesens oder
deren Giste dienen, diirfen stralenseitig nicht eingefriedet werden.

3 TERRASSEN

Zulassig sind Terrassierungen, wenn die Boschungen dem natiirlichen Geldnde eingeflgt werden, Betonmauern u.
Steine, sowie Trockenmauern bis max. 0,60 m Héhe mit Bepflanzung. Die Fugen bei Bruchsteinmauerwerk dirfen durch
keine besondere Farbgebung hervorgehoben werden. Auf steile Abbdschungen ist zu verzichten, ebenso auf eine
unnatiirliche Gelandeveranderung durch Aufschiittung.

11 ERSCHLIESSUNGSSTRASSEN

Die HaupterschlieRung wird Gber eine 5 m breite StraBe mit einem abgesetzten 2,50 m breiten Rad- und Gehweg und
einem zur Fahrbahn hin liegenden, 1,50 m breiten Griinstreifen einschlieflich einem 0,50 m breiten
Schotterrasenstreifen gefiihrt. Der gegeniiberliegende StraRenrand wird mit einem 1 m breiten Gehweg und einem
0,50m breiten Griinstreifen begrenzt. ~ ;

Die sonstigen ErschlieRungsstraBen werden mit'4,75 m breiter Fahrbahn mit 2 m Mehrzweck / Griinstreifen sowie einem
1,25m breiten Gehweg und 0,50 m breitem Griinstreifen ausgefihrt.

Die WohnstraRen werden mit 3,25 m Fahrbahn, ohne Gehweg mit einem Mehrzweckstreifen von 2 m und einem 0,5m
breiten Griinstreifen erstellt - siehe Regelschnitte und Perspektiven |, il und [i}.

Der Ausbau erfolgt mit Asphalt und Granitpfiastereinfassung.
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12 BEPFLANZUNG

Folgende Bepflanzungen sind nach den Darstellungen des Bebauungsplanes auf offentlichem bzw. privatem Grund
durchzufiihren:

* Bepflanzung des StraRenraumes mit Bdumen

* Bepflanzung der Rander des Baugebietes

Fir die 6ffentlichen Gehélzpflanzungen sind Arten geman der Artenliste zu verwenden. Die Bdume sind mind. in der
GroBe 3 x v., STU 14 - 16 zu pflanzen, die Strducher in 2xv.60/100.

Private Garten und Vorgarten sollen mit heimischen Strauchern, Hecken, Laubbdumen und Stauden bepflanzt werden.
Die Flachen sind gartnerisch und je nach Anlage mdoglichst naturnah und extensiv zu pflegen.
In den Privatgarten ist pro 400 m? Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum It. Vorschlagsliste zu pflanzen.

Vorschlagsliste fiir Baumpflanzungen:
Obstbdume ais Hochstamm St.U.10/12cm
Ahorn in Sorten
Linde
Esche
Vogelbeere
Weillbuche
Prunus avium

_-Vorschiagsliste fiir Wildgehdlzpflanzung:
; Hasel, Wildrose, Schlehe, Liguster, Hartriegel, Faulbaum, Weiden in Sorten,
Weitdorn, Heckenkirsche, Ahorn in Sorten, Eberesche
Pflanzgr6Be: Str. 2xv. 60/100

Nicht gepflanzt werden diirfen exotische Pflanzenformen wie:
Hange-, Trauer- oder Pyramidenformen
buntlaubige Gehdlze (wie rot-,gelb- oder weillaubige)

Die extensive Begriinung von Dachflachen auf Neben- und Kleingebauden ist zugelassen, soweit sie mit der

vorgeschriebenen Dachneigung vereinbar ist.
Die laut Planzeichen auf dffentlichem und privatem Grund dargestellten Gehdlzpflanzungen sind nach dem

Anlegen fachgerecht zu unterhalten.

13 GRUNDWASSER, REGENWASSER

Sammelizisternen zur Brauchwassermnutzung mit Uberlaufversickerung werden empfohlen.

Soweit dies durch die Ahiage von Entwasserungsgraben auf éffentlichen Grund maglich ist, sind die Abwésser der Dach-
;‘gd Freiflachen in diese Mulden einzuleiten.

14 ERNEUERBARE ENERGIEN

Die Verwendung von Kollektoren fiir thermosolare Energie*ist zugelassen, wenn sie architektonisch zufriedenstellend auf
der Dachflache angeordnet sind.

Fiir den spéteren Einbau von Solaraniagen sollen Anschilisse oder Leerrohre vom Dach bis zum Kellergescho
(Technikraum) vorgesehen werden.

15 GELANDEVERANDERUNGEN

Abgrabungen und Aufschiittungen sind weitestgehend zu vermeiden. Die Béschungen sind in das natijrlich‘e Gelande
einzufiigen und zu bepflanzen.

Stiitzmauern auf dem Grundstiick bis 60 cm Hohe, mdglichst aus Naturstein, sind zulassig.

16 GRENZABSTANDE
Gem. Art. 7 Bay. BO wird ein Mindestabstand der Hauptgeb&ude zur Grundstiicksgrenze mit 3,5 m

festgelegt.
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