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Entsprechend den Vorgaben der Flachennutzungsplanfortschreibung und den angren-
zenden Baugebietsfidchen wird das Baugebiet als Aligemeines Wohngebiet fesigesetzt.

Bestimmte Nutzungsarten, die aligemein bzw. ausnahmsweise zugelassen werden
kénnten, werden teilweise ausgeschlossen, um den Uberwiegenden Wohncharakter des
Gebietes zu wahren.

Eine Teilflaiche wird als offentliche Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Hier ist die
Unterbringung eines weiteren Kindergartens beabsichtigt, der im Hinblick auf die Einwoh-
nerzunahme durch Wanderungsgewinne erforderlich wird.

Er wurde so plaziert, dal8 er auch fur die zu erwartende weitere Wohngebietsentwicklung
im stidlichen Anschiul an dieses Gebiet als zentral gelegen angesehen werden kann.

Die in dem Bebauungsplan emeut aufgenommene bestehende Friedhofsflache und die
Erweiterung werden als Offentliche Grunflaichen mit entsprechender Nutzungswidmung
festgesetzt.

Die Erweiterung des Friedhofbereiches wurde rechnerisch bestimmt und auf eine max.
Gesamtbevdlkerungszahl von etwa 2.500 EW far den OT Sulzbach angesetzt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Unter Beachtung der gewinschien Bauweisen wurde nach Uberprifung der zukinftigen
Grundsticksgréfen Grundfischenzahlen zwischen 0.2 und 0,4, GeschoRfldchenzahlen
zwischen 0.4 und 0,8 festgesetzt.

Im Baugebiet sind Gberwiegend zwei Vollgeschosse zulassig,

am Sidostrand wird zur Minderung der Gebaudehthen zum Aulenbereich hin die Zahl
der Vellgeschosse auf ein Vollgescholt begrenzi, wobei auch eine deutliche Absenkung
der Trauf- und Firsthdhen stattfindet

Zusétzlich zur Zahl der Veligeschosse wurden die max. Trauf- und Firsthéhen bezogen
auf das natirliche Geldnde zeichnerisch festgesetzt.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, STELLUNG DER BAULICHEN
ANLAGEN

Als Bauwelsen werden die offens Bauweise, die offene Bauweise, in der nur Einzelhduser
und die offene Bauweisa, in der Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind, festgesetzt.

Die Gberbaubaren Grundsticksfldchen werden durch Baugrenzen und Flachen fur
Garagen bestimmt Die Baugrenzen wurden dabei Uberwiegend als Blocke zusammeange-
falke.

Bis auf Randlagen des Baugebietes, an denen eine Traufstandigkeit zum AuBenbereich
gewlnscht wird, wurde auf die Festsetzung von Baukdrperstellungen verzichtet Diese
sind dann allgemein senkrecht oder parallel zu den festgelagten Baugrenzen zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

In die drilichen Bauvorschriften nach der Landesbauordnung wurden im wesentlichen G-
stallungsbestimmungen fir die Dachdeckung und die Fassadenbereiche aufgenommen.

Zur duferen Fassadengestaltung sind dabel nur natGrliche Baustoffe in gedeckien Farblo-
man zuldssig.

Es werden nur geneigte Dacher zugelassen.
Die Dachneigung wird von 30 bis 48° fir Wohngebdude freigegeben.

Fir Garagen werden Dachneigungen ab 15° und begrunte Flachdacher mit einer Dach-
randausbildung won mind. 40 cm Hihe gestatiet.

Einfriedigungen entlang der Verkehrsflache werden in ihrer Hohe begrenzt.
Ebenfalls begrenzt wird die Hohe von Aufschittungen und Abgrabungen im Zusammen-
hang mit der Bebauung der Grundsticke, um Geléndeverunstallungen zu verhindern.

Zur Vermeidung von Uberastungen des Verkehrsraums durch parkende Fahrzeuge wird
die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stelipldtze je Wohnung erhéht. Da halbe Werte aufzu-
runden sind, ergibt sich fir Einfamilienhiuser dadurch sine Steliplatzverpflichiung von 2
Steliplatzen.
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NACHRICHTLICH UBERNOMMEMNE FESTSETZUNGEN

Auf Wunsch von zwei Fachbehdrden wurden Hinweise zum Verhalten beim Auftreten bis-
her unbekannter Altlastbereiche und bei Aufireten von archaologischen Bodenfunden in
die Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.

Mach derzeitigem Kenntnisstand dirften beide Bereiche im Baugebiet micht anzutreffen
sain.

SONSTIGE HINWEISE ZU DEN FESTSETZUNGEN

Die notwendigen Waldabstandsflachen und die Abstandsfldche zum Friedhof und dessen
Erweiterung wurde im Bebauungsplan bericksichtigt und entsprechend dokumentiert.

Dabei wurde teilweise ein reduzierter Waldabstand von 25m am Woestirauf des
Gemeindewaldes zugrundegelegt, da eine Gefdhrdung durch Windbruch ausgeschlossen
werden kann. Dies geschah auch im Hinblick auf eine Reduzierung des Flachenver-
brauchs je Grundstick.

Das zustdndige Forstamt stimmte dieser abweichenden Regelung zu.

Der groe Parkplatz zum Friedhofsbereich wurde als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt, die diese Anlage umgebende Grunflache als Parkanlage.



