LEGENDE

1. Art der baulichen Nutzung

]

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Maf der baulichen Nutzung gem. § 9@ Abs. 1 Nr. 1 BauGB

) 1 Baugebiet
2 GRZ
2 | 3 3 Zahl der Vollgeschosse
4 nicht belegt
L8 5 Bauweise

3. Uberbaubare Grundstiicksfldche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
[EWEESEIEAT SIS Baugreﬂze

————Baulinie

4, Von Bebauung frei zu haltende Fldchen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

g von Bebauung frei zu haltendes
| ~ /| Sichtfeld nach RAS-K

/
E.

5. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

—

Stralenverkehrsfldchen

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, hier. Fuweg

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, hier: Parkplatz

6. Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
—o——<¢—  unterirdisch

7. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

tffentliche Griinfliche

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Fl&chen fir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Umgrenzung von Fléchen fir Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

9. Anpflanzen von B&umen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

@ Anpflanzung von Bdumen

10. Erhalt von Bédumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

@ Erhalt von Bédumen

11. sonstige Planzeichen

m Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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Teil B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I FESTSETZUNGEN gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
1.  Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebliet gem. § 4 BauNVO
Aligameaine Wohngsbiste dienen vorwiegend dem Wohnen.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sind gem. § 4 Abs, 2 BauNVO aligemein zulgssig:
1. Wohngebdude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,
Anlagen flr kirchliche, kulturells, soziale, gesundhaeitliche und sportiiche Zwacke.

3.
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind unzuldssig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubatrisbe,

5,

Tankstellen
Ebenfalls allgemein zuléssig ist die Innere Erschlieung des Gebietes (sowohl innerhalb als auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfldche),
2. MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
2.1 Grundfla i/ hossfla

Im WA wird die Obergrenze der Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,5 festgesetzt. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird fesigesetzt, dass die GRZ
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplstzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.8.d. § 14 BauNVO sowle baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndsoberfléche durch die das Baugebiet lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 von Hundert Ubarschritten werden darf.

2.2 Héhe baulicher Anlagen
Zahl der Vollgeschosse
Filr das WA werden 2 Vollgeschosse festgesetzt.

3. Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB
Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO wird fiir das Baugebiet WA eine offene Bauweise fastgesetzt.

4. Uberbaubare Grundstiicksfiiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Gem, § 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Ein Vortreten
von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal ist zulassig.

5. Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Gem. § 12 Abs, 6 BauNVO sind Stellplatze, Garagen und Carports sowohi innerhalb als auch auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen
zulégssig.
Untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, die einen betriebstechnischen Zweck erflillen und nicht den Charakter von selbsténdigen
Hochbauten aufweisen, sind ausnahmswelse auch aufRerhalb der Ubarbaubaren Grundstlicksfiéiche zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitét, Gas, Warme und Wasser sowle zur
Ableitung von Abwasser dienen, sind ausnahmsweise auch auferhalb der liberbaubaren Flache zuldssig, auch soweit flir sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flédchen festgesetzt sind, Dies gilt ebenso fiir fernmeldstechnische Nebenanlagen sowie flir Anlagen flr emeuerbare Energien,
sowaeit nicht § 14 Abs. 1 BauNVO Anwendung findet.

6. Von Bebauung frel zu haltende Fl ichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Im Bebauungsplan werden Flachen gekennzeichnet, die von Bebauung frei zu halten sind (siehe Plan). Es handelt sich hlerbel um
Sichtdreiecke nach RAS-K 1 (Ausg. 1988), Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung sowie jeder Sichtbehinderung (Bewuchs. Einfriedung
usw.) frel zu halten.

7. Verkehrsflichen und Ver #chen b d: ing gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Im Bebauungsplan wird eine Sira Renvarkehrsfldche festgesetzt. Innerhalb dieser StraBenverkehrsfldche sind anden  Ssitenréndem
Parkmoglichkeiten und B&ume zulésslg. Welterhin werden Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung Fufiweg und Parkplatz festgesetzt.

Der Fulweg hat eine Breite von 2,50 .
8. Fiihrung von unterirdi: Versor gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
slehe Plan
9. Griinfldche
Im Bebauungsplan wird eine ffentliche Grinfliche festgesstzt.
10 MaBnahmen und Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB
Entlang des Sulzbaches wird auf einer Braite von 5 m die Entwicklung bzw. naturnahe Gestaltung des Ufersaums festgesetzt.

11. Griinordnerische Festsetzungen

A von Bé n und i 1gen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gértnerisch zu gestalten. Je 200 gm nicht iberbauter  Grundstiicksfléche ist mind. 1
Hochstamm zu pflanzen. Fir Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind  standortgerechte, einheimische Gehdlze zu verwenden (vgl.
Pflanzliste). Weiterhin sind Begriinungsmalinahmen zwischen den Parkplétzen im Straenraum vorzusehen. (siehe Plan).

Pflanzliste
BéumeQbstbadume i.8 Stréucher Cornus sanguinea Hartriegel
Acer campestre Feldahom Corylus avellana Hasel
Acer platanoldes Spitzahorn Ligustrum vulgare Liguster
Carpinus betulus Hainbuche Rosa i.8.
Juglans regia  Nussbaum Obststréucher i.8,
Prunus avium  Vogelkirsche Sambucus nigra s, Holunder
Sorbus aucupariaEberesche Viburnum opulus Schneeball
Tilia sp. Linde Crataegus monogyna Eingriffl. Weiddorn

Pflanzqualitét
Strauch: mind. 4 - 5 Tr., H. 60 - 100 cm; Heister: mind. 2x v., H. 125 - 150 cm; Hochstamm: mind. 2x v, StU 10-12c¢cm

Erhalt von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs, 1 Nr, 25b BauGB

Im Bebauungsplan werden im Bersich des FuRweges B&ume zum Erhalt festgesetzt (siehe Plan),

Gem. § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass Béume, die nicht von den BaumaRnahmen betroffen sind, gemag der
Baumschutzsatzung der Stadt Sulzbach zu erhalten und in die Neugestaltung der Freiflachen zu integrieren sind.

Il FESTSETZUNG gem. § 9 Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 85 LBO
Niederschlagswassar: Im 8inna des § 49a SWG wird die Entwésserung im Trennsystem Das Nied. I+t istinden Vorfluter
{Sulzbach) einzuleiten. Details sind mit den nachfolgenden Fachplanungen abzustimen.

. HINWEISE

Zur Untersuchung der Untergrundverhéltnisse wurde im Vorfeld durch ein externes Bliro ein Gutachten erstellt. Um eine anndhemd setzungsfreie
Griindung zu erzielen sind Sondargriindungsmafinahmen erforderlich. In Frage kommen hier beispielswaise Pfahlgriindungen oder auch
Tiefenverdichtungen wie z.B. Schotterséulen. Es wird empfohlen, das Geldnde insgesamt mit nichtbindigen verdichtungsféhigen Erdmassen rd. 1,0
m aufzufilien und anschlieRend mittels elastisch gebetteten Bodenplatten zu grinden, Dies setzt voraus, dass ohne Unterkellerung gebaut wird.
Zur Auffiillung eignet sich Fullsand, Kiessand, Schotter-Sand-Gemisch oder Schotter. Es wird ein Verdichtungsgrad von DPr > 100,0% der
einfachen Proctordichte erforderlich. Unter den Bodenplatten ist sine Schotterschicht von mind. 25 cm vorzusehen. Wird ein Gebéude unterkellert,
so missen SondergriindungsmaBnahmen bzw. bodenverbessernde MaRnahman ausgefihrt werden. Dies wird erforderlich, da dadurch die
aberste, verfestigte Schicht durchbrochen wird. Es wird empfohlen, fiir jedes Geb#ude ein Detailgutachten zu erstellen, da die
Untergrundverhdltnisse insgesamt inhomogen sind. Diese Detailgutachten sind von den Bauherren ausfiihren zu lassen

Durch das Erdbaulaboratorium Saar wurden weitergehende Untersuchungen gemacht. Es wurden zur Erkundung der bergbaulichen Situation
Bauparzellen im Bersich das shemaligen tagesnahen Bergbaus (0-30 m Tiefe) in Zusammenarbeit mit der RAG Altmarkscheiderei Luisenthal
Kernbohrungen durchgefiihrt. Die Untersuchungen haben ergeben, dass die angetroffenen Verhaltnisse im Hinblick auf kiinftige Uberbauungen als
glnstig angesehen werden kénnen.

Das Plangebiat unterliegt bergbaulichen Einwirkungen (tagesnaher Abbau). Zum Teil sind Parzellen mit Bergschadensersatzverzicht bslastet.

Die RAG Deutsche Steinkohle AG macht auf tektonische Unstetigkeiten im Plangebiet aufmerksam. Es wird darauf hingewiesen, dass dle
Bauantragsunterlagen fiir Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets der RAG Deutsche Steinkohle AG, Bautechnik / Bergschéden, HafenstraRe 25,
66111 Saarbriicken zur Prifung und Stellungnahme gem. § 67 LBO vorzulegen sind. Néhere Angaben zum Thema Bergbau sind der Begriindung
zu entnehmen, Die RAG weist weiterhin darauf hin, dass um die Schéichte ein Gasschutzkrsis von 26 m um den Schachtmittelpunkt besteht. Alle
BaumaRnahmen innerhalb dieses Kreises sollten gasschutztechnisch von sinem Gutachter geplant und begleitet werden. Dies gilt auch flir eine
eventuelle Versiegelung der Fldche.

Die Deutsche Telekom macht darauf aufmerksam, dass sich im Plangebiet noch keine Telekommunikationsanlagen befinden. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dsm Straenbau und den BaumaRBnahmen der anderen Leitungstréiger ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschliefiungsmaBnahmen im Bebauungsplangsbiet der Deutschen Telekom AG so frith wie méglich,
mind. 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Es wird um Planunterlagen mit der endgtitigen Parzellierung und Wegefuhrung
gebeten

Der EVS weist auf seine Abwasseranlagen im Plangebiet hin (ist im Bebauungsplan enthalten, nérdlicher Plangebietsrand). Der sich vor Ort
befindliche Hauptsammler 1.3 der AWA Sulzbachtal-Jégersfreude (239) ist bel der BaumalRnahme zu berlicksichtigen. Es wird ferner darauf
hingewiesen, dass Abwaichungen in den Bestandsplénen bzw. der Lage des Hauptsammlers maglich sind. Bei héheren Anforderungen an die
Lagegenauigksit wird die Sondisrung zur Erfassung der exakten Lage empfohlen.

Kabel Deutschland macht auf vorhandene Anlagen aufmerksam. Sollte eine Umverlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden,
sollte friihzeitig ein Koordinierungsgespréch mit den betroffenen Versorgern stattfinden. Die Anlagen der Kabel Deutschland sind bel der
Bauausfilhrung zu schiitzen bzw. zu sichern, sie diirfen nicht Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.

Das Landesamt fiir Kataster-, Vermassungs- und Kartenwesen hat keine Bedenken gegen die Planung, sofem sie keine baulichen Auswirkungen
auf das Briickenbauwerk 517 der L244 (Sulzbachdurchiass im Schnappacher Weg) nach sich zishen, An diesem Bauwerk befindet sich ein
Mauerbolzen, welcher zugleich Hohen- und Schwerefestpunkt ist,

Das Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz (LUA) weist darauf hin, dass fir die getrennte Ableltung des Oberfléichenwassers in den Sulzbach
eine heus wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen lst.

Im Plangebiet ist nach Aussage das Landeskriminalamtes nicht mit Fundmunition zu rechnen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann jedoch
nicht géinzlich ausgeschlossen werden.

Das Landesdenkmalamt merkt an, dass Bau- und Bodendenkmaler nach heutigem Kenntnisstand nicht betroffen sind. Dennoch wird auf die
Anzeigepflicht und das befristete Vertinderungsverbot bei Bodenfunden gem. § 12 SDschG hingewlesen.




VERFAHRENSVERMERKE

/

7

Der Rat der Stadt Sulzbach hat am 11.12.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.86 "Zu den
Sechs Eichen" im Beschleunigten Verfahren geméaB § 13a BauGB beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).
Der Beschluss, den Bebauungsplan aufzustellen, wurde mit dem Hinweis auf Durchftihrung im
Beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung am 10.02.2010 ortstblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den Textfestsetzungen (Teil B) und
der Begriindung {Teil C) hat gemaR § 13a Abs. 2 Nr.1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr.2 BauGB in der Zeit
vom 17.02,2010 bis einschlieRlich 17.03.2010 éffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Offentlichen
Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Abwagung unberiicksichtigt bleiben kénnen sowle dem
Hinweis auf § 47 Abs. 2a VwGO, am 10.02.2010 ortsiiblich bekannt gemacht. Die nach § 4 Abs. 2
BauGB beteiligten Trager tffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.02.2010 (iber die
Auslegung benachrichtigt. Wahrend der Auslegung gingen Anregungen ein, die vom Rat der Stadt
Sulzbach am 01.07.2010 gepruft wurden. Das Ergebnis wurde denjenigen, die Anregungen
vorgebracht haben, mitgeteilt (§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Die Behdrden, Stellen und Tréger dffentlicher Belange sowle die Nachbarkommunen wurden
gemaR 13a Abs, 2 Nr.1 .V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Schreiben vom 12.02.2010 an der
Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt. Das Ergebnis der Beteiligung der Behdrden gemén § 4
Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Nachbarkommunen wurde vom Rat am 01.07.2010 in die
Abwagung eingestellt.

Der Rat der Stadt Sulzbach hat am 01.07.2010 den Bebauungsplan Nr. 86 "Zu den Sechs Eichen"
als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB). Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Tell
A) und dem Textteil (Teil B) sowle der Begriindung (Teil C).

Sulzbach, den Q3082010
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Der Bebauungsplan wird hierriit 81§ Satzung ausgefertigt.

Der Satzungsbeschluss wurde am 01.4;3.2010 ortstiblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt gem. § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan Nr. 86 "Zu den Sechs
Eichen" bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B) sowie der Begriindung
in Kraft. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvarschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen hingewiesen
worden.

Sulzbach, den@_@ﬁ/@ P
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STADT SULZBACH
BEBAUUNGSPLAN NR. 86
"ZU DEN SECHS EICHEN"

Stand:

Satzung gem. § 10 BauGB

ARBEITSGRUPPE STADT- UND
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