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Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057) geandert worden ist,

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt gedndert durch
das Gesetz zur Anderung des Bayerischen StraRen- und Wegegesetzes und weiterer
Rechtsvorschriften vorn 12. Juli 2017 (GVBI. Nr. 12/2017) und

der (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Von den Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig:

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden Wohngebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind unzulassig.

Gemal} § 1 Abs. 6 BauNVO werden von den Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nur
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe wie z.B. Internetdienste zugelassen. Alle an-
deren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die Wandhdhe wird mit maximal 6,50 m festgesetzt.

Die Wandhohe der mit einem Stern (*) gekennzeichneten Garagen wird auf 3,25 m
beschrankt.

Die Firsthdhe wird mit maximal 9,50 m festgesetzt.

Bezugspunkt
Der Bezugspunkt fir die festgesetzte Wand- und Firsthohe ist Oberkante StralRe. Er ist
anzusetzen vor der Mittelachse des Gebaudes.

Bei Grundstiicken, die auf mehreren Seiten an o&ffentliche Verkehrsflachen angrenzen,
gilt der im Bebauungsplan dargestellte Bezugspunkt.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die zulassige GRZ betragt 0,40.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Die zulassige GFZ betragt 0,70.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Hausformen (§ 22 BauNVO)
Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal zwei Wohneinheiten in Wohngebauden zulassig.

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

Strallenbegrenzungslinie
Uberértliche StraRenverkehrsflachen, hier: MIL 31

Innerdrtliche StralRenverkehrsflachen, ebengleicher Ausbau, Tempo 30 km/h
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offentlicher Parkplatz
Landwirtschaftlicher Weg
Gehweg

Freizuhaltende Sichtflachen
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Innerhalb von Sichtflachen durfen sichtbehindernde Anlagen jeglicher Art, wie
Einfriedungen, Bewuchs, Aufschuttungen, Stapel usw., eine Hohe von 0,80 m Uber
Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Entlang der MIL 31 besteht ein Zu- und Abfahrtsverbot geman Art. 19 BayStrWG zu
oder von privaten Grundstlcken.

OD-Grenze

Bauverbotszone

Umgrenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, hier Bauverbotszone
von 15,0 m entlang der MIL 31 gemal Art. 23 BayStrWG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs.
6 BauGB)

Baubeschrankungszone
Innerhalb der Baubeschrankungszone hinter der StralRenbegrenzungslinie bedarf
es des Einvernehmens mit dem Staatlichen Bauamtes.

Offentliche und private Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Sofern innerhalb der 6ffentlichen Grunflache ein Regenruckhaltebecken errichtet werden
sollte, darf dieses die Oberkante der KreisstralRe MIL 31 nicht Uberschreiten und muss
mindestens 5,0 m vom Fahrbahnrand abgerickt werden.

Haus- und Vorgarten

Pro Baugrundstuck ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen und nicht standortgerechten Ziergeholzen wird auf
einen Anteil von max. 15 % beschrankt. Diese dirfen nur in Gebaudenahe verwendet
werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16, 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen

Die im Plan auf der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzten Baume sind zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Standorte sind verbindlich. Verschiebungen der Standorte
bis maximal 3,0 m sind zulassig. Die Arten und ihre Pflanzqualitat richten sich nach
Tabelle 1.

Neue Baumstandorte mussen mindestens 6 m? unversiegelte Baumscheibenflache
aufweisen.

Tabelle 1
Die in der Tabelle aufgefuhrten Pflanzqualitaten sind Mindestangaben.

Qualitat

Deutscher Name Wissenschaftl. Name

Feldahorn Acer campestre H 3xv mB 16-18
Bergahorn Acer pseudoplatanus H 3xv mB 16-18
Spitzahorn Acer platanoides H 3xv mB 16-18
Hainbuche Carpinus betulus H 3xv mB 16-18
Holzapfel Malus silvestris H 3xv mB 16-18

H 3xv mB 16-18
H 3xv mB 16-18

Prunus avium
Quercus petraea

Vogelkirsche
Traubeneiche

Stieleiche Quercus robur H 3xv mB 16-18
Winterlinde Tilia cordata H 3xv mB 16-18
Sommerlinde Tilia platyphyllos H 3xv mB 16-18
Obstbdume H 2xv 14-16

Artenschutz vor/beim Freimachen des Baugebiets
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.v.m. § 44 BNatschG)

Baumfallungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar zulassig.

Die Baufeldfreimachung (Abschieben des Oberbodens bzw. Entfernen der Vegetation) ist
zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar durchzufihren. Die Flache ist bis zu Beginn
der Erschlielung bzw. Bebauung als Schwarzbrache zu erhalten.

Alternativ ist vor Beginn der Baufeldraumung eine Brutplatzkontrolle mit Blick auf das
Zerstoren/Toten auf das Vorkommen von Brutplatzen durchzufihren. Bei diesem
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2.3

Vorgehen ist nur fur den Fall eines festgestellten Vorkommens der Baubeginn auf3erhalb
der 0.g. Brutzeit zu legen.

Im Zuge der Baufeldraumung ist ein Ersatznistkasten an geeigneter Stelle anzubringen.

Schutz des Oberbodens

Oberboden ist innerhalb des Baugebietes zu sichern und mdglichst wieder zu ver-
wenden. Der Boden ist fachgerecht in Mieten zu lagern (DIN 18915). Bei der Lagerung
von mehr als 3 Monaten in der Vegetationszeit ist eine Zwischenbegrinung zum Schutz
von unerwunschter Vegetation und Erosion durchzufuhren (DIN 18917).

Beleuchtungsanlagen

Die Beleuchtungsanlagen sind so aufzustellen, dass die Anlockwirkung auf Insekten
sowie eine Storung von Tieren im Umfeld vermieden wird. Leuchtkdrper und Reflektoren
sind so auszurichten, dass der Lichtkegel nicht auf angrenzende Bereiche gerichtet ist.

Im offentlichen Strallenraum ist nur die Verwendung von insektenfreundlichen Leucht-
mitteln ohne UV-Anteil zulassig (Natriumdampf-Hochdrucklampen oder Leuchtdioden).

Versickerung
Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versicke-

rungsfahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung uber die
belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Dachmaterialien

Dachflachen, die an den Regenwasserkanal angeschlossen werden, durfen nicht mit
Eindeckungen versehen werden, die eine Losung von Metallen in das Niederschlags-
wasser ermdoglichen.

Flachen fiir die Landwirtschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft

Sonstige Planzeichen
Garagen/Nebenanlagen
Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,0 m anzuordnen.

Zufahrt zu Garagen
Die mit geschlossenem Pfeil dargestellten Zufahrten zu Garagen sind bindend.

Gelandeveranderungen

Zur Terrassierung des Gelandes sind an der riuckwartigen Grundstlcksgrenze Stutz-
mauern bis zu einer Hohe von 1,00 m und an der seitlichen Grundstlcksgrenze bis
0,50 m zugelassen. Die maximale Hohe der Stitzmauer richtet sich nach der Sohle am
Fule des Abhanges und nach dem ursprunglichen Gelandeniveau. Der Nachweis Uber
die Erforderlichkeit von Stutzmauern und die Einhaltung der Hohe ist im Bauantrag zu
fuhren.

Grenze des Geltungsbereichs

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Art. 81 Abs. 1 Bay BO)

Dachgestaltung
(Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Dachneigung
Die Dachneigung wird mit 0° bis 45° festgesetzt.

Die Dacher von Garagen/Nebenanlagen sind als Flachdach oder in der gleichen Dach-
neigung wie die des Hauptgebaudes auszubilden. Eine Begrunung des Flachdaches wird
empfohlen.

Fir die mit einem Kreuz gekennzeichneten Garagen sind nur Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten
Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhausern und quergestellten Giebeln
maximal die Halfte der Fassadenbreite betragen.

Gauben

Gauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig. Die maximale Breite einer
Gaube betragt 2,50 m. Insgesamt darf die Breite der Gauben 1/3 der jeweiligen
Dachlange nicht Gberschreiten.

Je Einzelhaus ist nur eine Dachgaubenform zulassig.

Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Die Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel der
Fassadenbreite aufweisen.

Abstande
Der Abstand der Firsthohe von Gauben, Zwerchhausern und quergestellten Giebeln zur
Firsthohe des Hauptdaches muss mindestens 0,60 m betragen.

Der seitliche Abstand von Gauben, Zwerchhausern und quergestellten Giebeln zur
Giebelwand muss mindestens 1,00 m betragen.

Systemskizze Dachaufbauten

min. 0,6m min. 0,6m [f
Al O

min. 1,0m | . min. 1,0m L .
Zwerchhauser Gauben

Einfriedungen
Einfriedungen durfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache maximal 1,0 m und zur seitlichen
und rtckwartigen Grundstiicksgrenze maximal 2,0 m hoch errichtet werden.

Sockelmauern sind nur zur offentlichen Verkehrsflache bis zu einer Hohe von 0,5 m
zulassig.

Abstandsflachen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO)
Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 Abs. 1 -4, Abs. 5 Satz 1, Abs. 6 sowie 8
und 9 BayBO.

Hinweise

Stellplatze und Garagen
Es ist die jeweils gultige Stellplatzsatzung des Marktes Sulzbach a. Main zu beachten.

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler sind nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz unverzuglich dem Bayr. Landesamt fur Denkmalpflege, Schlol3 Seehof, 96117
Memmelsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kampfmittel

Vor Beginn der ErschlieRBungsmaflnahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das
Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindganger vorgefunden werden, sind diese fachmannisch zu entscharfen und
zu entfernen.

Oberflachenwasser / Schichtenwasser
Die offentliche Griinflache zwischen landwirtschaftlichem Weg und rickwartiger Grund-
sticksgrenze dient der Versickerung des auf den landwirtschaftlichen Flachen und dem

landwirtschaftlichen Weg anfallenden Oberflachenwassers.

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes kann dennoch, insbesondere bei Stark-
niederschlagen, wild abflieRendes Oberflachenwasser nicht ausgeschlossen werden.

Um einen oberflachigen Abfluss auf die Privatgrundsticke zu verhindern, wird
empfohlen einen entsprechenden Schutz (z.B. Einfriedungen/Mauer) zum Schutz
gegen eventuell anfallendes Oberflachenwasser vorzusehen.

Gegen das eventuell stellen- und zeitweise zu erwartende Schichtwasser sind bei
den einzelnen Bauvorhaben entsprechende Vorkehrungen zu treffen und das an-
fallende Wasser gesondert abzuleiten.

Hangrutschgefahr

Werden im Hang gréRere und wesentliche Eingriffe wie z.B. Anschnitte hinter dem
Gebaude oder Absperrungen von ggf. schichtwasserfuhrenden Sandschichten vor-
genommen, kann dies die Standsicherheit des Hanges so weit herabsetzen, dass
ein Standsicherheitsrisiko gegeben ist. Alle Veranderungen im Gleichgewichtszu-
stand des Hanges wie z.B. die hangseitige Baugrubenbéschung sind deshalb
rechnerisch hinsichtlich der Auswirkungen auf die Gesamtstabilitat zu untersuchen.

Stutzwande
Fur Stitzwande Uber 1,0 Meter wird eine Statik oder eine Systemstatik fur das Bau-
produkt bendtigt.

Beeintrachtigungen durch die Landwirtschaft

Auf das Plangebiet kdnnen auch in den Nachtstunden von den sidlich und westlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen
einwirken. Forderungen hinsichtlich Schutzmal3nahmen oder Einschrankungen der

Tatigkeiten kdonnen gegenuber den Landwirten nicht geltend gemacht werden.

Dem Bauantrag ist ein Freiflachenplan beizufigen.

Der Bebauungsplan ,Am Sulzbacher Weg* ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs
alle Festsetzungen des Bebauungsplans ,Linsenrain und Gewerbeflache Am Sulz-
bacher Weg*“.

Diesem Bebauungsplan liegt die digitale Flurkarte des Vermessungsamtes
Aschaffenburg vom Mai 2017 zugrunde.

vorhandene Flurstlicksgrenze

geplante Grundstiicksgrenze

vorhandene Gebaude

bestehende Gelandehdhen in Metern Uber NN

geplante Gelandehdhen in Metern Gber NN

Nachrichtliche Ubernahmen

festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet
Zone |lIB

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat des Marktes Sulzbach a. Main hat in seiner Sitzung am
22.10.2015 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am
Sulzbacher Weg” im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.12.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan einschliellich der Begrindung in der Fassung vom
14.12.2017 wurde nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB in der Zeit vom
02.01.2018 bis einschlieRlich 02.02.2018 offentlich ausgelegt. Die von der Pla-
nung beruhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von
der offentlichen Auslegung informiert und im gleichen Zeitraum gemal} § 4 Abs. 2
i.V.m. § 13a BauGB am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Sulzbach a. Main hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
15.03.2018 den Bebauungsplan ,Am Sulzbacher Weg“ nach § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Peter Maurer
Markt Sulzbach a. Main, 21.03.2018 Erster Burgermeister

Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des Bebau-
ungsplans in der Fassung vom 15.03.2018 mit dem Satzungsbeschluss des
Marktgemeinderates vom 15.03.2018 identisch ist.

Peter Maurer
Markt Sulzbach a. Main, 21.03.2018 Erster Burgermeister
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Am Sulzbacher Weg“ wurde am
23.03.2018 gemafl §10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Martin Stock

Markt Sulzbach a. Main, 26.03.2018 Erster Burgermeister

MARKT SULZBACH am MAIN
ORTSTEIL DORNAU

Bebauungsplan
"Am Sulzbacher Weg"

Datum: 15.03.2018 M 1:1.000
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