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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO).

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Sondergebiet (SO) "Nahversorgung" gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

| Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung" dient der Unter-
bringung eines Einzelhandelsbetriebes zur Versorgung der Bevélkerung mit Gutern
des téaglichen Bedarfs sowie der Unterbringung ergédnzender Nutzungen:

Im SO zulassig ist:

- ein Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-Discounter mit einer maximalen
Verkaufsflache (VK) von insgesamt 930 m? sowie die dem Einzelhandelsbetrieb
zugehdrigen Verwaltungs-, Sozial-, Lagerraume und Nebenanlagen,

- ein Backshop mit einer maximalen Verkaufsflache von 70 m? VK fir Back- und
Konditoreiwaren sowie ein Café. Im Zusammenhang mit dem zul&ssigen Back-
shop und dem Café ist eine gastronomische Nutzung auch im Auenbereich
zulassig.

1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Das gemaR Planzeichnung als WA bezeichneten Gebiete wird als allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt und dient vorwiegend dem Wohnen.

1.2.1 Folgende Einrichtungen sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO

4 zulassig:

-  Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende

; Handwerksbetriebe, |

| - Anlagen fur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2.2 Folgende Einrichtungen sind nach § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
ausnahmsweise zulassig:
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

1.2.3 Folgende Einrichtungen sind hach § 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
' unzulassig: |
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

1.8 Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO

Die gemaf Planzeichnung als M| bezeichneten Gebiete werden als Mischgebiet
| gem. § 6 BauNVO festgesetzt und dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

1.3.1 Folgende Einrichtungen sind nach § 6 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO
zuldssig:
- Wohngebéude,
- Geschafts- und Biurogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe,
- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
| - sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
| und sportliche Zwecke.

1.3.2 Folgende Einrichtungen sind'nach § 6 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
unzulassig:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten,

- Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Auslibung
sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei
denen die Ausibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal
darstellt, wie z. B. Bordelle, bordell-dhnliche Betriebe, Laufhauser, Modell-
wohnungen, Sexshops, Peep-Show’s, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmer-
vermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen.

2 MaR der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 — 20 BauNVO)

| 2 Grundflachenzahl |
Die Grundflachenzahl wird durch Einschrieb in der Nutzungsschablone bestimmt.

Im Sondergebiet "Nahversorgung" darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8
gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihrer
Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB bis zu einer GRZ

von 0,9 Uberschritten werden.
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202 Hohe baulicher Anlagen
Fur das Sondergebiet "Nahversorgung" wird das MaR der baulichen Nutzung durch
die Grundflachenzahl und die zulassige H6he der baulichen Anlagen festgesetzt.
- Die maximale Gesamthdhe (GH max) der baulichen Anlage ist definiert als

| Anlage und dem Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden Mauerwerkes der
AuRenwand (aulRen) mit der Oberkante Dachhaut.

- Die maximale Gesamthohe der baulichen Anlage darf 9,00 m nicht tiberschreiten.

- Bezugspunkt der Ho6he fir das Sondergebiet:
MaRgebend zur Bestimmung der H6he der baulichen Anlage ist die Grundstiicks-
mitte der ErschlieBungsstrale ,Jakob-Thome-Weg" (FISt-Nr. 41/955).

- Im Sondergebiet darf die festgesetzte Hohe fiir notwendige technische Bauteile
(z.B. Klimaanlagen) um bis zu 2 m tiberschritten werden (§ 31 Abs. 1 BauGB).
Fur das Allgemeine Wohngebiet sowie die Mischgebiete wird das MaR der baulichen
Nutzung durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Voligeschosse festgesetzt.

- Im WA und MI sind maximal Il Vollgeschosse zulassig.

3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs. 1 BauNVO)

| - Im SO wird entsprechend den Eintragungen im Plan eine abweichende Bauweise

J gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Im Sinne einer offenen Bauweise unter-
liegen die Baukdérper jedoch keiner Bauldangenbegrenzung auf 50 m.

- Im WA und MI wird eine offene sowie geschlossene Bauweise festgesetzt.

4 Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBi. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung der Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 1 BauNVO in der Planzeichnung bestimmt.

5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12, 14
und 23 Abs. 5 BauNVO)

| Stellplatze und Garagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Giberbau-
baren Grundstucksflachen sowie in den entsprechend gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Nebenanlagen, Zufahrten und FuRwege sind innerhalb und aulRerhalb der tberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig.

6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

| 6.1 Die StralRenverkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch Stralenbegrenzungs-
linien von den Ubrigen Flachen abgegrenzt.

6.2 Ein- und Ausfahrtsbereich

Die verkehrliche Anbindung des SO an die Sulzbachtalstrale ist nur in dem in der
Planzeichnung festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich zuldssig.

7 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr, 15 BauGB)
Die Grunflache wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Abgangige Baume sind in
den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

8 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die zeichnerisch festgesetzte Anzahl an Baumen im Sondergebiet ,Nahversorgung*
ist gem. der Pfeildarstellung in der Planzeichnung zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelb&dume sind als
grolRkronige, standortgerechte, hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und dauernd
zu unterhalten. Der Wurzelraum je Baum hat mindestens 12 m® zu betragen. Die
Baume sind durch geeignete MaRnahmen gegen Beschadigung durch Kraftfahr-
zeuge zu schitzen. Ausnahmeweise kann von den festgesetzten Standorten bei
Grundstiickszu- und —abfahrten unter Aufrechterhaltung der Baumreihe um bis zu
3 Meter abgewichen werden.
Abgénge von Baumen sind gleichwertig zu ersetzen.

Héhenabstand zwischen der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss der baulichen |



BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 88 Abs.1 und Abs.6 LBauO)
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1.1

1.2

HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

i

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs.6 LBauO i.V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachneigung (D) |
Im WA und Ml sind bauliche Anlagen mit Flachdéchern mit einer Neigung von 0° bis ||
5°, Pultdachern mit einer Dachneigung von 0° bis 30° sowie Satteldacher mit einer |
Dachneigung von 30° bis 40 ° zulassig.

Die Festsetzung gilt auch fur Garagen und Nebenanlagen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung, fur im Plangebiet befindliche
Betriebe und Einrichtungen zuléssig.

Innerhalb der Giberbaubaren Flachen des Sondergebietes SO ,Nahversorgung“ sind
selbststédndige und unselbststéandige Werbeanlagen bis 2,0 m Gber der zulassigen
Hohe baulicher Anlagen zulassig.

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Werbeanlagen nur bis zu
einer Hoéhe von 6 m Uber Gelandeoberkante im Sinne der Landesbauordnung
zuldssig.

Boden

Je nach Art der Gebdudegrindung und Bauflachengestaltung sind Erdaushubar- l
beiten und Bodenbewegungen innerhalb des Gelandes erforderlich. Hierzu sind
begleitende umwelttechnische MaRnahmen (gutachterliche Uberwachung, Proben-
nahmen, Analysen) nicht zwingend erforderlich, es sei denn, diese werden als Bau-
auflagen in der Baugenehmigung vorgeschrieben.

Unberuhrt bleiben jedoch hiervon abfallrechtliche Vorgaben. Fir den Fall, dass die im
Rahmen der Baugrubenherstellung anfallenden Aushubmassen, die keine Wieder-
verwendung innerhalb des Baugrundstiicks finden, extern wiederverwertet oder
beseitigt werden missen, gelten die jeweils gultigen Abfallregelungen des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes. Fur Wiederverwertungen sind die Richtlinien des LAGA-Merk-
blattes M20 und fir Beseitigungen auf Deponien die Vorgaben der Deponieverord-
nung zu beachten.

Wegen der Verschiedenartigkeit der auf der Bauflache befindlichen Auffullungen wird
empfohlen, bei Aushubarbeiten eine sorgféltige Separierung vorzunehmen (Bildung
von Haufwerken gleichartiger Aushubmassen). Dies gilt insbesondere, wenn Kohlen-
schlammablagerungen und/ oder stark humose Béden ausgekoffert werden. Erhéhte
TOC-Gehalte (siehe Historische Recherche und Orientierende Bodenuntersuchung-
en im Rahmen der Altlastengefdhrdungsabschatzung, Anlage 3.1) kénnen zumindest
die Beseitigung auf Deponien deutlich erschweren.

e

Sofern Pfahlgrindungen vorgesehen werden, wird sich der Aushub an organischen
B&éden auf das Pfahlbohrgut beschranken und dadurch den Entsorgungsbedarf |
minimieren. Bei Ruttelstopfverdichtungen féllt voraussichtlich kein Entsorgungsbedarf |
fur die genannten Bdden an.

Fir die mineralischen Aushubmassen sollten insbesondere Separierungen
- von Erdmassen mit Bauschutt - und Aschenanteilen von <10 %

- von Erdmassen mit Bauschutt - und Aschenteilen von > 10 %

- von reinen Bauschuttmassen (> 90 %)

- von reinen Aschen und Schlacken (> 90 %)

vorgenommen werden.

Fur die externe Wiederverwertung oder Entsorgung des separierten Aushubs sind
unter Umstanden Beprobungen und Deklarationsanalysen erforderlich.

Bau- und Bodendenkmaler

Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der
Planung nicht betroffen. Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Baumaf-
nahmen archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend |
bei der zustandigen Stelle anzuzeigen. Die Fundstelle ist 6 Werktage nach der
Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet (§ 12 SDschG). Auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten (§ 20 SDschG) wird hingewiesen.

ErschlieBungsarbeiten durch die Telekom |
Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigké&sten und
Kabelschéchten sowie oberir-dische Gehduse soweit frei gehalten werden, dass sie
gefahrlos geéffnet und ggf. mit Ka-belziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Sollte an dem betreffenden
Standort ein Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Telekom benétigt
werden, bittet die Telekom zur Koordinierung mit der Verlegung anderer Leitungen
rechtzeitig, sich mit lhnen in Verbindung zu setzen.

Kampfmittel

Kampfmittelfunde kénnen nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Daher sind
alle Erdarbeiten mit besonderer Vorsicht auszufiuhren. Im Vorfeld der Bauaus-
fuhrungen sind zudem weitergehende MalRnahmen unter fachlicher Kontrolle zur
Kampfmittelbeseitigung erforderlich.

Deutsche Bahn

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die |
zu Immissionen an benachbarter Bebauung filhren kénnen. In unmittelbarer Nahe

der elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung

von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische
Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fur entspre-
chende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Bergbau
Im Falle einer Bebauung im Bereich des Flottwellstollens mit dazugehérigem

Schutzstreifen (im Norden des Geltungsbereiches, siehe Begriindung Kap. 7.4) ist
ein Baugrundsachverstandiger zu beauftragen und ein Standsicherheitsnachweis zu
erbringen. Bei eventuellen Rickfragen steht die RAG Aktiengesellschaft unter der
Telefonnummer 02325 / 593-699 zur Verflgung.
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Verfahrensvermerke

Die Planunterlage entspricht den gesetzlichen | Der Rat hat in éffentlicher Sitzung vom 06.04.2017

Anforderungen der Planzelchenverordnung vom ! die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleu-
r 04.05.2017. ‘ . fuis 4| nigten verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Um-

weltbericht beschlossen.
Der Beschluss ist am 08.09.2017
| bekannt gemacht worden.

LA.

Der Birgermeister

Silibach, dendl 12agecLY /

Sulzbach

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begr(]ndur(g Der Rgt/ hat in 6ffentlicher Sitzung vom/llt' ’(Z ZV Y ?’
hat nach § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines diesen Bebauungsplan nach § 10 Abs. 1 BauGB als
Monats vom 18.09.2017 bis einschlieBlich 19.10.2017 | Satzung beschlossen .

offentlich ausgelegen. 4 TR ‘

Ort und Dauer der Auslegung ist am i__j__(;@;/\} | Der Bebauungsplan wird hiermit als Satzung
ortstiblich bekannt gemacht worden. l ausgefertigt.

Der Ort an dem der Bebauungsplan wahrend der
/nststunden eingesehen werden kann, wurde am

S7.A.224% ortstiblich bekannt gemacht. l
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