Markt Sulzberg
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Markt Sulzberg

) Satzung zur
3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Sulzberg — Nord*

Der Markt Sulzberg erlasst auf Grund von § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8, § 9 und § 10 des
Baugesetzbuches (BauGBj) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGAI. I.
S. 2414) zuletzt gedndert am 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585, Art. 79 Abs. 1 Nr. 1, Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der jeweils zum
Satzungszeitpunkt geltenden Fassung sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am
22.04.1993 (BGBI. | S. 468) die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sulzberg — Nord® als
Satzung.

§1

Geltungsbereich

Fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sulzberg — Nord® gilt die Bebauungsplanzeich-
nung in der Fassung vom 14.02.2011.

§2

Bestandteile

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sulzberg — Nord“ gelten
die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
in der am 17.02.1970 ausgefertigten Fassung sowie die 1. Anderung in der am 11.02,1987
bekannt gemachten Fassung und die 2. Anderung in der am 07.12.1994 ausgefertigten Fas-
sung unverdndert weiter, soweit sie durch die nachstehenden textlichen Regelungen bzw.
durch die zeichnerischen Festsetzungen in der Anderungszeichnung vom 14.02.2011 keine
Anderung erfahren haben.
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§3

Anderungsbereiche

Im Geltungsbereich der 3. Anderung erhalten die nachfolgenden §§ folgenden Wortlaut:

§ 2 Art der baulichen Nutzung erhilt folgende neue Fassung:

(1) Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sulzberg ~ Nord* wird
als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne von § 4 BauNVO in der Fassung vom
23.01.1990 BGBI. | S. 132, zuletzt gedndert am 22,04.1993 BGBI. | S. 466 festge-
setzt.

(2) Die in § 4 Abs. 3 Ziffer 3 — 5 BauNVO aufgefuhrten Ausnahmen werden jedoch nicht
Bestandteil der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sulzberg — Nord*.

§ 6 Dachform und Dachneigung fiir Wohngebdude und Garagen erhilt folgende neue
Fassung:

Hauptgebaude:

(1) Zugelassen sind vorbehaltlich des Abs. 2 nur ziegelfarbige Sattelddcher mit einer
Dachneigung zwischen 23 und 28 Grad. Die Décher miissen an der Traufe ein-
schlielllich Dachrinne mindestens 0,70 m, héchstens 0,90 m, am Ortgang mindes-
tens 0,30 m, hdchstens 0,50 m Uberstehen.

Nebengebéude:

(2) Alle freistehenden Garagen sind mit Pult-, Flach- oder Satteldéchern zuldssig. Sat-
teldacher sind maximal mit der Dachneigung des Hauptgebéudes zulassig.

(3) Fir die mit dem Hauptgebaude unter einem Dach zu errichtenden Garagen sind nur
ziegelfarbige Déacher in der Dachneigung des Hauptgebaudes zugelassen.

§ 8 Sockelhdhe und Geldndehohe erhilt folgende neue Fassung:

(1) Im Gebéudetyp A darf die Oberkante der Kellerdecke nicht mehr als 0,30 m (Mittel-
wert) Ober dem endglltigen Geldnde liegen,
Bei Gebauden am Hang darf die Oberkante der obersten GeschoRdecke bergseitig
nicht héher als 3,25 und talseitig nicht héher als 6 m Uber dem natirlichen Gelénde
liegen.

(2) Das natiirliche Gelinde darf durch Auffilllung oder Abgrabung nicht wesentlich ver-
andert werden,

§ 9 Kniestdcke erhilt folgende neue Fassung:

(1) Bei den Gebauden des Gebaudetyps A ist die Kniestockausbildung zulassig. Die
Héhe des Kniestockes ergibt sich aus der vorgeschriebenen maximalen Wandhéhe.
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§4
Stellplatze

FOr jede Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

§5

Inkrafttreten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Sulzberg — Nord* tritt gem. § 10 Abs. 3 BauGB mit
dem Tag der ortstblichen Bekanntmachung in Kraft.
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Sulzberg, den 2.0, Mai 201

T. Hartmann
1. Blrgermeister
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Legende zur Planzeichnung _
der 3. Anderung des Bebauungs-

planes Sulzberg - Nord
Erstelltam 14.02.2011

Zeichenerklarung

A. Fiir die Festsetzungen

e smmmmm  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Anderung des
Bebauungsplanes

e StraRenbegrenzungslinie
Baugrenze

@ Fir diese Gebaude darf die traufseitige Wandhohe, gemessen
vom FertigfuBboden (FFB) des Erdgeschosses bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut
4,25 m nicht (berschreiten. Die Firsthohe dieser Gebé&ude,
gemessen vom FFB bis zur Oberkante der Dachhaut am First, darf
7,00 m nicht Giberschreiten.

Firstrichtung

[ ] Verkehrsflichen (6ffentlich)

V////////A Flachen ohne Einfriedung (Vorplatz vor Garagen)

@ nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

[ : - Stral3e begleitender Griinstreifen

B. Fuir die Hinweise

_____ vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Vorschlag zur Stellung der baulichen Anlagen

5 m - Hohenschichtlinien

Ga Vorschlag fiir die Situierung der Garagen



Verfahrensmerkmale

a) Der Marktgemeinderat Sulzberg hat in der Sitzung vom 22.11.2010 die Anderung
des Bebauungsplanes Sulzberg-Nord beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am 16.12.2010 ortsiiblich bekannt gemacht.

b) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Sulzberg-Nord in der Fassung
vom 14.02.2011 wurde mit der Begrindung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 14.03.2011 bis 18.04.2011 &ffentlich ausgelegt.

c) Der Markigemeinderat Sulzberg hat mit Beschluss vom 16.05.2011 die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Sulzberg-Nord gemaR § 10 BauGB in der
Fassung vom 14.02.2011 als Satzung beschlossen.

d) Der Satzungsbeschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Sulzberg - Nord
wurde am 26.05.2011 gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den

Ublichen Dienststunden im Rathaus Sulzberg zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

=

Sulzberg den 27.05.2011 .
Thomas Hartmann
1. Blrgermeister




Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
s ulzberg — Nord*

Der Bebauungsplan Sulzberg-Nord wurde im Jahr 1970 rechtsverbindlich. In seinen
Festsetzungen wurden die duBerste Reihe der ndrdlichen Bebauung und 11 Grundstiicke im
Innenbereich nur mit einer 1-geschossigen Bebauung mit einer Dachneigung von 15° — 23°
zugelassen.

Diese Bebauung ermdglicht keinen verniinftigen Ausbau des Dachgeschosses, zumal aufler
Dachliegefenstern nach heutigen Gesichtspunkten bei dieser Dachneigung nur Zwerchgiebel
zugelassen werden.

Mit Schreiben vom 30.06.2009 haben 6 Eigentlimer der nordlichsten Baureihe den Antrag
gestellt, die Bebauung fiir diese ,,1-geschoBigen® Geb4ude abzuindern und eine Dachneigung
von 28° fiir diese Gebidude zuzulassen.

Grundsétzlich steht der Bau- und Umweltausschuss dem Ansinnen positiv gegeniiber, da die
damaligen Festsetzungen im Bebauungsplan nicht mehr den heutigen Anspriichen flir eine
gute Ausnutzung des bebauten Grundstiickes sprechen. Dies wird auch dadurch belegt, dass
im nérdlicheren Bebauungsplan ,FellhomstraBe* eine bessere bauliche Nutzung (steilere
Dachneigung und héhere Trauthdhe) der Grundstiicke reglementiert wurde. Insofern ist das
stidtebauliche Argument, den Ort Sulzberg vom Ortsteil Seebach her gesehen, nicht so hoch
erscheinen lassen, bereits nachhaltig gedndert worden. Der Markt Sulzberg sieht es
stédtebaulich als durchaus vertretbar an, die vorhandene eingeschossige Bebauung zu dndern.,

Zudem wird durch die bessere Ausnutzung der Dachgeschosse zusitzlich Wohnraum
geschaffen und gewihrleistet eine wirtschaftlichere Ausnutzung vorhandener Ressourcen.
Dies ist auch im Landesentwicklungsplan als Ziel festgeschrieben worden. Es handelt sich
hier um eine angemessene Verdichtung eines bestehenden Siedlungsgebietes.

Bei der Priifung dieses Antrages stellte sich heraus, dass die blofle Erhéhung der Dachneigung
aufgrund der vorhandenen Bebauung nicht das geeignete Mittel darsteilt. Zum einen kann mit
der Erhthung der Dachneigung allein das DachgeschoB3 zwar besser genutzt werden. Durch
die vorhandene Breite der Gebiude wiirde ohne eine Verdnderung des Kniestockes ein grofler
Teil des Dachraumes fiir eine Wohnbebauung nur eingeschréinkt geeignet sein.

Um die Nutzbarkeit des Dachgeschosses fiir eingeschossige Gebdude zu verbessern wird
festgelegt, dass die traufseitige Wandhohe max. 4,25 m betragen darf. Da mit dieser Regelung
aufgrund der vorhandenen Breite der eingeschossigen Gebéude eine Firsthhe von bis zu 8,00
m entstehen konnte, wurde im Hinblick auf diese nicht gewiinschte Entwicklung die Firsthéhe



auf 7,00 m begrenzt. Mit dieser zusétzlichen Hoéhenbegrenzung wird zum einen das
stddtebauliche Erscheinungsbild fiir diesen Bereich im Rahmen des stddtebaulichen Bildes der
Fellhornstrafle gehalten, zum anderen werden die Sichtbeziehung zu den Nachbarn in einem
vertretbaren Rahmen gehalten. Durch die max. Dachneigung von 28° kann fiir diese Gebdude
eine verniinftige Nutzung des Dachgeschosses gewéhrleistet werden.

Am 14.10.2010 fand hierzu im Gasthof Hirsch eine Versammlung mit Eigentiimern der von
der Anderung betroffenen Grundstiicke und den Eigentiimern der Fellhornstrale statt. Der
Markt Sulzberg stellt hier die Uberlegungen vor, die einer moglichen Anderung des
Bebauungsplanes Sulzberg-Nord zugrunde liegen. Die Anlieger der FellhornstraBle duBern
hierbei Bedenken hinsichtlich der zuldssigen Firsthohe. Es wird vereinbart, dass ein
Phantomgeriist mit der max. First- und WandhShe an einem bestehenden Haus in der
Séntisstrale aufgebaut wird, um darzustellen wie sich die Sichtbeziehung der geplanten
Anderung auf die Hauser der Fellhornstrale auswirkt.

Dieses Phantomgeriist wurde vom Bau- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am
27.10.2010 besichtigt.

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.11.2010 beschlossen, dass fiir die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Sulzberg Nord ein Verfahren nach § 13 a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiithrt wird. Dieses Verfahren kann ohne
weiteres durchgefiihrt werden, da es sich um einen bestehenden Bebauungsplan handelt und
die Grundfliche des Anderungsbereiches unter 20.000 m? liegt und Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter nicht
bestehen. In der Verdffentlichung des Anderungsbeschlusses im Sulzberger Biirgerblatt am
16.12.2010 wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird. Des
Weiteren wird bei dieser Anderung die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht
angewandt (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die Offentlichkeit konnte sich frithzeitig (§ 3 Abs. 1
BauGB) in der Zeit vom 16.12.2010 bis 30.12.2010 tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Anderung sowie iiber die wesentlichen Auswirkungen der vorgesehenen 3. Anderung
informieren.

Der Marktgemeinderat Sulzberg hat in seiner Sitzung am 14.02.2011 den Billigungs- und
Auslegungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Sulzberg — Nord beschlossen.
Dieser Beschluss wurde im Biirgerblatt am 03. Mérz 2011 bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan mit Satzung und Begriindung wurde in der Zeit vom 14.03.2011 bis
18.04.2011 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Parallel hierzu wurden 42 Triger
offentlicher Belange zur Stellungnahme aufgefordert.

Die Abwigung der Anregungen/Einwendungen aus der Offentlichen Auslegung und der
Satzungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Sulzberg — Nord wurden in der
Sitzung am 16.05.2011 gefasst.

Sulzberg, den 2IU‘ Mai 2011

T. Hartmann
1. Biirgermeister



