Gemeinde Sulzfeld - Ontsentwicklung
Bebauungsplan gem. § 30 (1) BauGR
"BURGWEG"

Iy TEXWJCHEFESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE UND BAURECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§S Abs. 1-4 BauGB, Art. 91 BayBO und § 1-23 BauNvO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet wird entsprechend den Festsetzungen des in Fortschrei-
bung befindlichen F!échennutzungspfanes ais Allgemeines Wohngebiet
(WA) im Sinne des § 4 BauNvO festgesetzt. Auf den Baugrundstiicken
Parzellen 7, 8, 9, 10, 11,13, 14, 15, 18, 17, 18,32, 33, 34, 35, 35, 37,38,
39 und 40 sing Wohngebiude zy errichten, die mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus gefdrdert werden Konnten,

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung richtet sich nach den Bauiinien und Bay-
grenzen, der Anzahi der Vollgeschosse und den unter Pkt. 4 getroffenen
Festsetzungen,

Als Héchstgrenze wird festgelegt:
fir den Bereich Siid eine GRZ von 0,35 und eine GFZ von 0,40,
fir den Bergich Nord eine GRZ von 0,30 und eine GFZ von 0,40.

Die Regelist das eingeschoBige Gebaude mit DachgeschoB,
wobei das Dachgeschof kein VollgeschoR sein darf.

Im starker geneigten Gelande {ca. 1.5 m auf 12 m) ist der Ausbau des
Gebaudes mit versgtzten Geschofen (Split-level) moglich.

Im Gebaudeteil zur Talseite ist das DachgeschoB als Vollgescheo
zulassig.

Im steilen Gelznde (ca. 3mauf12- 15 m) ist der Ausbayu des
Gebdudes mit Gartengescho moglich.

ABSTANDSFLACHEN
Von der Abstandsﬂéchenregefung nach Art.6 BayBO wird aus stédte-

baulichen Grinden im Einzelfali geringfligig abgewichen (Art. 7). Die
Abweichungen sind im Plan kenntlich gemacht.
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BAUWEISE
Gem4B den Eintragungen im Plan wird folgende Bauweise festgesetzt:

Bauquartier Std o offens Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
(Parzellen 1 - 18) mit Einzel- und Doppelhausern
0 Gebiudetiefe £ 11 m
o Satteldach mit
35 - 40 Grad Dachneigung mit Kniestock
41 - 45 Grad Dachneigung ohne Kniestock

Bauquartier Mitte o coffene Bauweise (§ 22 Abs, 2 BauNVOQ)
(Parzelien 20 + 21) mit Einzeihausern
¢ Satteidach mit
35 - 40 Grad Dachneigung mit Kniestock
41 - 45 Grad Dachneigung ohne Kniestock

Bauquartier Nord o cffene Bauweise (§ 22 Abs.2 BauNVO)
(Parzellen 22 - 41) mit Einzelh&usern
o Gebaudetiefe <11 m
o Satieldach mit
35 - 40 Grad Dachneigung mit Kniestock
41 - 45 Grad Dachneigung ohne Kniestock

und mit Doppelhausern

o Gebaudetiefe < 12 m

0 Satteldach mit
35 - 40 Grad Dachneigung mit Kniestock
41 - 45 Grad Dachneigung chne Kniestock

Bauguattier Nord/Nord 0 -offene Bauweise (§ 22 Abs.2 BauNVO)
(Parzellen 42 - 47) mit Doppelhausern
0 Gebaudetiefe < 12 m
o Pultdach mit max. 30 Grad Dachneigung
oder Satieldach mit
max. 40 Grad Dachneigung ohne Kniestock

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Der natiirliche Gelandeveriauf darf durch Aufschittungen oder
Abgrabungen nicht wesentlich verandert werden.

Differenzen zum natirlichen Geldndeverlauf in Héhe bzw. Tiefe diirfen
nicht mehr als 0.50 m betragen.

Das Gelande ist weich zu modellieren.

KellergeschoBe dirfen durch Abgrabungen nicht freigelegt werden.
Mauern auf Grundstiicken sind nicht zuldssig.

Terrassen sind bevorzugt als Plattform aus Holz auszutiihren.
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16 Stellung und AusmaBe der Gebaude

Dés Hauptgebaude ist auf einem klaren, rechteckigen, langsgerichteten
3rundri 8 aufzubauen. |
Das Verhditnis der Gebdudetiefe (Gebaudebreite) zur Gebdudelange ist
mit mindestens 2 : 3 anzunehmen.

DoppelhAuser gelten als ein Baukdrper.
. Dle Richtungen der wesentlichen Geb&udeseiten sind paraflel und recht-

Winkllg zu den im Plan festgesetzten Firstrichtungen zu erstellen.

o die Hohenlage
Dle Héhe der FuBbedenoberkante im ErdgeschoB (EFH) wird im Zuge

der ErschlieBungsplanung festgelegt. Sie ist in den Bauantragen,
~ bezogen auf NN, fir OK-StraBe und EFH anzugeben.
. Die Sockelhthe darf nicht mehr als 30 cm betragen.

Die Traufhdhe (Schnitt der AuBenwand mit UK Dachhaut) darf an der
Hangseite nicht mehr als 3.80 m, gemessen von der natirlichen Gelande-

oberkante betragen.

0 das Dach

Die zulassigen Dachneigungen, Giebelbreiten, Trauf- und Firsthéhen sind
festgesetzt. Sie sind im einzelnen dem Punkt 4 sowie den Regelbei-
spielen zu entnehmen. Der First liegt bei Sattelddchern mittig. ’

Die Ausbildung eines Kniestockes mit max. 50 ¢cm ist bei erdgeschoBi-
gen Gebauden mit ausbaubarem Dach méglich.

Beim Ausbau mit versetzten GescholBRen (Splitlevel-Typ) ist die Ausbil-
dung eines Kniestockes nur im taiseitigen Geb&udeteil zulédssig.

(Der Kniestock kann hier gréBer als 50 cm sein. (vgl. Regelbeispiel))

Die Ausbildung eines Kniestockes ist nicht zuldssig bei Geb&uden im stei-
len Gelénde, deren KellergeschoR talseitig als GartengeschoB nutzbar
ist.

Bei Gebauden, bei denen 2 VollgeschoBe zulédssig sind, ist die Ausbil-
dung eines Kniestockes Uiber dem 1. OG ausgeschlossen.

Dachiberstande diirfen an den Traufen nicht mehr als 30 cm betragen,
am Ortgang nicht mehr als 10 cm.

0 die Dachaufbauten

Réume im DachgeschoB, die nicht liber die Giebelseiten belichtet werden
kénnen, kénnen Uber Gauben belichtet werden.

Gauben durfen nur in geringer Anzahl vorkommen. Sie miissen gleich-
grof3 sein.

Der Mindes:abstand zum Ortgang muB mindestens 2 m betragen.
Mdglich ist die Ausbildung eines Zwerchhauses, wenn sein Fuf3 1/3 der
gesamten Trauflange nicht (berschreitet.
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ANBAUTEN AN DAS HAUPTGEBAUDE

Anbauten bis zu einer Tiefe von 0 5 m an das Hauptgeb&ude ddrfen die
Baulinien bzw. Baugrenzen {iberschreiten. Anbauten far Wohnzwecke
miissen innerhalb der Abstandsfiédchen liegen.

g8 GARAGEN, CARPORTS

Die Zulassigkeit von Garagen richiet sich nach § 12 BauNVO. Sie dirfen
nur auf den daflir ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Die notwen-
digen Stellflachen vor den Garagen werden aus stadtebaulichen Grinden
teilweise in die Mehrzweckstreifen der StraBen gelegt.

Die Dachneigung der Garagen ist entsprechend dem der Hauptgebéude
auszuilhren.

Anstelle von Garagen sind offene Carports mdglich.

9 SONSTIGE FREISTEHENDE NEBENANLAGEN

Nebenanlagen sind geman § 14 BauNVO in nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen bis zu einer GréfBe von 30 gm zuldssig.

1

10 GESTALTUNG DER GEBAUDE

o Die Hauptgebaude sind grundsétziich in massiven, verputzten
Mauerwerkekonstruktionen auszuflhren. Moglich sind auch Holzgerippe-
bauten. Garagen und Nebengebaude kbnnen als offene

oder geschlossene feichte Konsiruktionen aus Holz, Stahi, Gias
ausgebildet sein; Wintergarten und Gewdachshauser sind zulassig.

o Bei der Errichtung von Garagen an gemeinsamer Grenze hat sich der
spater Bauende in Bezug auf die auBere Gestaltung, wie Gebaudeumif
und Dachneigung an die bereits bestehende Garage anzupassen.

o Zugelassen ist die Montage von Sonnenkollektoren auf der Dachfia-
che, wenn sie kiar von dieser getrennt und als technisches Element gut
ablesbar bleiben.

0 Landschaftsstdrende Farben an den Gebauden sind nicht zuléssig.
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EINFRIEDUNGEN

Die Einfriedungen zu den StraBenrdumen sind zwingend um 0.75 m oder
mehr von der Grundstlcksgrenze einzurdcken und als Wiesen- oder
Rasenflache freizuhalten.

Zuléssig sind zur StraBenseite nur Einfriedungen aus Holz bis 1,20 m
Hthe (senkrechter Holzlatten- und Staketenzaun). Sockel sind nicht
zuldssig. .

An den seitlichen und r{ickwartigen Grundstiicksgrenzen ist die
Einfriedung als Maschendrahtzaun moglich. Sockel sind auch hier
unzuiéssig.

Evtl. nétig werdende Stltzmauern zum StraBenraum sind bis zu einer
Hoéhe von 1.00 m zuldssig. Sie sind in Kalkstein oder gestocktem Beton
zu errichten.

BEFESTIGTE FLACHEN

o Private befestigte Fiachen sind auf das unbedingt notwendige Maf zu
beschranken. Eine Versiegeiung der befestigten Flachen ist nicht zulés-
sig. Bevorzugt sind wassergebundene Decken, Kies oder Schotterrasen
und Natursteinbeldge. Betonsteine sind in Naturfarbe und in Wrfel- oder
Rechteckformaten zu verwenden.

i

o FuBwege (&ffentlich und privat) sipd in der Regel in einer Breite von
1.50 m auszubilden mit flieBendem Ubergang zu dem begleitenden Grin-
streifen.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an straBenseitigen
Einfriedungen und AuBenwéanden, beschrénkt auf das ErdgeschoB,
zulassig. Lichtreklamen sind unzul&ssig.

Die Ansichisflache der Werbeanlagen darf 0,25 gm je Anwesen nicht
tiberschreiten.

BEPFLANZUNG

0 Ortsrandbegriinung

Flr die Eingrinung der Grundstiicke am Rande des Bebauungsplan-
gebietes zur freien Landschatt ist ein Heckenstreifen (2-5 reihig) mit
standortheimischen Gehdlzarten, sowie Einzelbdume (Obstbaum, NuB-
baum, Winterlinde, Stieleiche) vorgeschrieben.

Fremdlandische Pflanzen, geschnittene Hecken und Nadelgehdize sind
hier nicht zuldssig.
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o Pflanzgebot fUr private Grundstlicke

Pro angefangene 400 gm Grundstlcksfidche ist in den privaten
Freiflachen mindestens ein Baum durch den Grundstiickseigentlimer zu
pflanzen. Im einsehbaren Bereich diirfen artfremde Gehdlze, insbeson-
dere Nadelgeh&lze, nicht gepflanzt werden.

Die festgesetztan BegrinungsmaBnahmen sollen im Bereich der
Sffentlichen Grinflachen innerhalb von einem Jahr nach Fertigsteliung
der offentlichen Verkehrsflachen und im privaten Bereich innerhalb eines
Jahres nach Bezugsfertigkeit abgeschlossen sein.

o Aufdie DIN 1988 wird hingewiesen; danach ist bei der Pflanzung von
Baumen im Kabeltrassenbareich der FUW ein Mindestabstand von
2,50 m einzuhalten.

SONSTIGES

o Helzdllagerung
Bei etwaigen Heizéllagerungen sind die einschlagigen Vorschritten zu
beachten.

o Mullboxen

ddrfen nicht frei im Eingangsbereich aufgestellt werden.

Sie sind im Geb&dude bzw. in der Garage einzubauen oder in Verbindung
mit Zaunen aufzustellen.

o Sichtdreiecke
Die Sichtdreiecke zur RaiffeisenstraBBe und zur LindenstraBe sind einge-
tragen.

0 Regenwasserableitung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll iber ein getrenn-
tes Leitungsnetz in auf den Grundstlicken gelegenen Sickerschachtan-
lagen (Schluckbrunnen) geleitet werden. Das Fassungsvermagen soll
mindestens 50 l/gm bedachte Grundflache betragen. Die Anlagen sind
durch einen Uberlauf an das &rtliche Entwésserungssystem anzuschlie-
Ben. Die Entnahme von Brauchwasser zur Gartenbewssserung und zur
Toilettenspllung ist zuldssig. (§5 (2) 2 der Satzung fiir die &ffentliche
Wasserversorgungseinrichtung - WAS - i.d.F. der Anderungssatzung vom
5.7.1994)

0 Baugesuche im Leitungsbereich der FUW sind, sofemn sie der Geneh-
migung bedrfen, vom Landratsamt Kitzingen dem FOW zur Stellungnah-
me vorzulegen; sofern fiir das Bauvorhaben das Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren greift, geht diese Verpflichtung auf den Bauherrn (ber.

12




o WA
.jS
“e': GRZ
%

/ GFZ

—

“n

e = v e = e
e e oo R

/
.

FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet
Grundfiachenzahl
Geschossflachenzaht

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Hauptgebiude mit Firstrichtung

VollgeschoB mit ausbaubaren DachgeschoB
{ vgl. textlliche Festsetzungen )

2 VollgeschoBe

Garage

Gemeinschaftsstellplatze / Carports
Sieiipiatzmoglichikeit auf Mehrzwecksireifen

Baulinie

- Baugrenze

Abweichung von Abstandsflédchenregelung

Verkehrsflache { siehe Regelquerschnitt }

Trafostation

Leitung des FUW mit Abstandsflachen von 8.50 m beidseitig>

oftentliche Griinflache

Kinderspielplatz

private Grinflache

Erhalt von Bdumen und Stréuchem

Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern

Flachen fiir den Erhait von B&umen und Strauchern
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Baulinie
- Baugrenze

Abweichung von Abstandsflichenregelung

Verkehrsflache ( siehe Regelquerschnitt )

Trafostation
Leitung des FUW mit Abstandsflachen von 8.50 m beidseitigﬂ

Sffentliche Grinflache

Kinderspielplatz

private Grinfliche

Erhait von Baumen und Stréuchern

Anpflanzen von B&umen und Strduchern
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i i Naturdenkmal

. HINWEISE
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,}’-“___,,: ——o——  Anderungen zur Parzellierung
. 4“; Parzellennummer
) Jj_ﬂ: ------------------- Grundstiickseinfriedung zum StraBenraum
?‘"‘K —— Hdhenlinien
}" _ i Vorhandene bzw. genehmigte Bebauung

.:_‘/\\ WEemmmmR  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes



