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STADT SULZBACH/SAAR
BEGRUNDUNG ENTWURF

1 VORBEMERKUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

Der Stadtrat Sulzbach hatam . . den Beschluss zum Bebauungsplan Nr. 58/1 ,Ge-
geniiber der Klinik — 1. Anderung” gefasst.

Mit den Planungsarbeiten wurde die ARGUS CONCEPT — Gesellschaft flir Lebensraument-
wicklung mbH, GerberstraRe 25, 66424 Homburg beauftragt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 58/1 ,,Gegeniiber der Klinik — 1. Anderung” verfolgt die Stadt
Sulzbach folgende Zielvorstellungen:

1.1 ZIEL UND ZWECKE DER PLANUNG

1.1.1 Erweiterung eines Wohn- und Praxisgebadudes

Das Plangebiet liegt direkt gegeniiber des Knappschaftsklinikums Saar an der StralSe ,,An
der Klinik” im Herzen von Sulzbach. Die Flache ist derzeit schon durch ein | bis IV geschos-
siges Wohn- und Geschaftshaus bebaut.

Um das Innenentwicklungspotenzial dieser Flache zu nutzen und auf die hohe Nachfrage
nach neuem Wohn- und Gewerbeflachen zu antworten, beabsichtigt die Stadt Sulzbach
die Erweiterung des bestehenden Wohn- und Geschaftshauses.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan sieht im Bereich des Plangebiets jedoch Fest-
setzungen vor, die nicht mit Anspriichen des Vorhabens vereint werden kénnen und z.T.
auch heute nicht mehr zeitgemal sind. Um dieses zu realisieren, sind

e die Anderung der Zahl der zulissigen Vollgeschosse im Teilbereich von | auf IV,
e die Erhéhung der zuldssigen Traufhéhe von 9,0 — 9,3 auf 10,0 m,

e die Anderung der zuldssigen Geschossflichenzahl von 2,6 auf 3,6,

e das Entfallen einer Baulinie,

e die Anderung einer Baugrenze zur Baulinie,

e das Zulassen weiterer Nutzungen im Dachgeschoss (bisher war hier nur Wohn-
nutzung zulassig)

notwendig.

Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Sulzbach, den Bebauungsplan Nr. 58/1 ,Gegen-
tiber der Klinik — 1. Anderung” aufzustellen.

2 VERFAHRENSVERLAUF / RECHTSGRUNDLAGEN

Die oben genannten Anderungen sollen im vereinfachten Verfahren gemiR § 13 BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie ohne Durchfiih-
rung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt werden. Im vereinfach-
ten Verfahren kénnen Bauleitpldane aufgestellt werden, wenn die Grundziige der Planung
nicht berihrt werden oder wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem
Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebene
Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich dandert.

Im vereinfachten Verfahren kann nach § 13 Abs. 2 BauGB:
e von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und Abs. 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden,
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BEBAUUNGSPLAN NR. 58/1 ,,GEGENUBER DER KLINIK — 1. ANDERUNG*

e der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchge-
fuhrt werden,

e den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise
die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt werden.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter
(Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) sind
nicht gegeben. Damit sind die in § 13 Abs. 1 BauGB definierten Voraussetzungen erfillt,
um den Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren zu andern.

Einen vollstindigen Uberblick tiber den Verfahrensablauf gibt die Planzeichnung zum Be-
bauungsplan.

Der Bebauungsplan Nr. 58/1 ,Gegeniiber der Klinik — 1. Anderung” wird unter Beachtung
der aktuellen relevanten Bau- und Umweltgesetzgebung erstellt. Die verwendeten gesetz-
lichen Grundlagen sind der entsprechenden Rubrik der Planzeichnung zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 LAGE DES PLANGEBIETS, TOPOGRAPHIE

Das ca. 0,03 ha groRe Plangebiet liegt direkt gegeniiber des Knappschaftsklinikums Saar
an der StraRe ,,An der Klinik“ im Herzen von Sulzbach. Die Flache ist leicht nach Stidosten
geneigt und liegt auf einem Niveau von etwa 230 bis 235 m Gber NHN.
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Abbildung 1: Lage im Raum (Quelle: Openstreetmap.org)
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STADT SULZBACH/SAAR
BEGRUNDUNG ENTWURF

3.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Folgendes Flurstiick der Gemarkung Sulzbach, Flur - ist Bestandteil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes: 45/2

29/70

Musikschule

EELES

38/)

Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan

Der in der Ortlichkeit wahrnehmbare Geltungsbereich des Bebauungsplanes l3sst sich in
etwa wie folgt beschreiben:

e Im Norden: durch die Parzelle 1791/45 und die an den Geltungsbereich anschlie-
Rende Reihenhausbebauung der Auguststrale

e |m Osten: durch die Parzelle 42/30 und eine innerortliche Grunflache
e Im Suden: durch die StraRe ,,An der Klinik” (Parzelle 45/3)
e Im Westen: durch die Parzelle 45/12.
3.3 DERZEITIGE SITUATION UND VORHANDENE NUTZUNGEN / UMGE-
BUNGSNUTZUNG
Gegenwartig ist das Plangebiet mit einem | bis IV geschossigen Gebaude bebaut.

Die Umgebungsnutzung des Planungsgebietes setzt sich aus Wohn- und Geschaftsbebau-
ung mit zugehorigen Garten und Parkflachen sowie dem Knappschaftsklinikum Saar mit
zugehorigen Grin- und Parkflaichen zusammen.

4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 VORGABEN DER RAUMORDNUNG

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Die Ziele der Raumordnung werden im Saarland durch
den Landesentwicklungsplan (LEP), Teilabschnitte “Siedlung” und “Umwelt”, festgelegt.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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BEBAUUNGSPLAN NR. 58/1 ,,GEGENUBER DER KLINIK — 1. ANDERUNG*

4.1.1 LEP Teilabschnitt ,,Siedlung” (Fassung vom 04.07.2006)

Der Landesentwicklungsplan Siedlung (LEP Siedlung) schafft die Rahmenbedingungen fir
einen Anpassungsprozess der Siedlungsstruktur des Landes zu Gunsten einer dauerhaft
umweltvertraglichen Siedlungsweise. Die wichtigsten Elemente des LEP Siedlung sind:

e die Festlegung von Zielen fiir die Wohnsiedlungstatigkeit,
e die Festlegung von Wohneinheiten-Zielmengen,

o die Festlegung von Zielen fiir die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen.

Grundlage fiur die Festlegungen auf Gemeindeebene ist dabei die Einordnung der Kom-
munen nach der Lage in bestimmten Strukturrdumen und innerhalb bestimmter Sied-
lungsachsen sowie die Einordnung in das System der , Zentralen Orte”.

Nach dem LEP Siedlung handelt es sich bei der Stadt Sulzbach um ein Grundzentrum mit
einem mittelzentralen Verflechtungsbereich. Die Stadt wird der Raumkategorie ,Kern-
zone des Verdichtungsraumes” zugeordnet. Aus den besonderen Festlegungen fiir die
Siedlungsstruktur im Ordnungsraum ist nach dem LEP Siedlung das Ziel, das vorhandene
Flachenpotenzial unter Vermeidung negativer Verdichtungsfolgen Flachen sparend und
Umwelt schonend zu nutzen.

Zudem liegt Sulzbach an einer Siedlungsachse:

e Siedlungsachse 1. Ordnung: (Metz —) Saarbriicken — Neunkirchen — St. Wendel —
(— Mainz)

Im LEP Teilabschnitt Siedlung wird als Siedlungsdichteziel fir Sulzbach 25 Wohneinheiten
/ ha (Bruttowohnbauland) definiert.

Weiterhin stehen Sulzbach 2,5 Wohneinheiten pro Jahr und 1.000 Einwohnern zu.

Um zum einen eine kontrollierte Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten und zum ande-
ren die Inanspruchnahme von Freiflichen / Freiraum zu minimieren, sind brachliegende
oder untergenutzte innerstadtische Flachen besonders geeignet. Diesem Vorrang er-
schlossener Baugebiete ist gemalR dem LEP Siedlung dadurch nachzukommen, dass die
vorhandenen Baullicken auf den festgelegten 6rtlichen Wohneinheitenbedarf anzurech-
nen sind.

Gemal Ziffer 33 des LEP Siedlung ist seitens der Gemeinde fiir die Ermittlung des ortlichen
Bauflachenbedarfs der Nachweis {iber die in der Gemeinde und den Gemeindebezirken
vorhandenen, ortlichen Bauliicken im Sinne des LEP Siedlung sowie Uber die Siedlungs-
dichte zu fiihren und im Rahmen der Bauleitplanung der Landesplanungsbehdérde vorzu-
legen.

Da im vorliegenden Fall lediglich eine Teilanderung, an der durch den aktuell rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ausgewiesene Wohnbauflache vorgenommen werden soll, kommt es
zu keinen grundsitzlichen Anderungen in der Wohneinheitenbilanz. Auf die Vorlage einer
Bauliickenbilanzierung wird daher verzichtet.

4.1.2 LEP Teilabschnitt ,,Umwelt” (Fassung vom 13.07.2004)

Gemal dem Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Umwelt, (Vorsorge fir Flachennut-
zung, Umweltschutz und Infrastruktur)” (LEP-Umwelt) vom 13. Juli 2004, zuletzt gedndert
am 20. Oktober 2011, liegt das Plangebiet innerhalb einer ,,Siedlungsflache iberwiegend
Wohnen”.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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STADT SULZBACH/SAAR
BEGRUNDUNG ENTWURF
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Abbildung 3: LEP Umwelt (Auszug)

Der LEP Umwelt trifft keine planungsrelevanten Aussagen fiir das Gebiet.

4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Sulzbach stellt fiir das Plangebiet eine
Gemischte Bauflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.
Somit entspricht die geplante Ausweisung eines Mischgebiets (MI) der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan und kann als aus diesem entwickelt betrachtet werden.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
Seite 5



BEBAUUNGSPLAN NR. 58/1 ,,GEGENUBER DER KLINIK — 1. ANDERUNG*

5 PLANFESTSETZUNGEN
5.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG
5.1.1 Mischgebiet - MI (§ 6 BauNVO)

Festsetzung

Das Planungsgebiet wird im Bebauungsplan gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO als Mischgebiet
(M1) festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zuldssige Arten von Nutzungen
(§ 6 Abs. 2 BauNVO)

1. Wohngebaude

2. Geschafts- und Blirogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

4. Sonstige nicht wesentlich storende Gewerbetreibende

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Nicht zuldssige Arten von Nutzungen

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO werden

1. Gartenbaubetriebe

2. Tankstellen

3. Vergnlgungsstatte im Sinne des § 4a Absatz 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die Giberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

ausgeschlossen.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden

1. Vergnlgungsstattenim Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in § 6 Absatz
2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssig sind,

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Erklérung / Begriindung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO werden im Bebauungsplan Bau-
flaichen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete festgesetzt.
Diese werden in den §§ 2 - 14 BauNVO naher bestimmt, d.h. ihr Gebietscharakter wird
definiert und die jeweils allgemein oder ausnahmsweise bzw. nicht zuldssigen Nutzungen
werden hierin festgelegt. Die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes
ergibt sich aus den Absatzen 1 der §§ 2 - 9 BauNVO. Die Absatze 2 regeln die zuldssigen
Arten von Nutzungen, wahrend die Absatze 3 der §§ 2 - 9 BauNVO Aussagen zu den aus-
nahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen treffen. Nach § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wer-
den diese Nutzungsregelungen Inhalt des Bebauungsplanes, soweit nicht iber die Absatze
4 -9 des § 1 BauNVO konkret etwas anderes flir den Bebauungsplan bestimmt wird.

Ein Mischgebiet ist vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von nicht stérenden
Gewerbebetrieben vorbehalten. Ausnahmsweise nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Ge-
biets, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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STADT SULZBACH/SAAR
BEGRUNDUNG ENTWURF

Der festgesetzte Nutzungskatalog dient der Erweiterung eines neuen Wohn- und Ge-
schaftshauses. Daher werden neben Wohnen weiter nur gewerbliche Nutzungen zugelas-
sen, welche das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Festsetzung wurde bis auf die An-
derung der Nutzung des Dachgeschosses auf Wohnen (derzeit Facharztpraxis) vom beste-
henden rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,, GEGENUBER DER KLINIK“ unverandert (ibernom-
men.

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pra-
gendes Element. So bestimmen Hbhe, Dichte und Art der Bebauung das dulSere Erschei-
nungsbild und haben gleichzeitig auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nut-
zungsschablone enthalt die Werte liber das Mal der baulichen Nutzung und gilt fiir die
zusammenhangend dargestellten liberbaubaren Flachen. Zum Mals der baulichen Nut-
zung werden folgende Festsetzungen getroffen:

5.2.1 Grundflachenzahl

Festsetzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl im Mischgebiet wird auf 0,9 festgesetzt.
Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die Grundflachen von:

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

e Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Erklérung / Begriindung

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter tUberbaute Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundstlicks, der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf und dient daher der Ein-
haltung der Mindestfreiflache auf den Baugrundsticken.

Im Planungsgebiet wird gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine GRZ von 0,9 festgesetzt. Da-
mit wird die in § 17 BauNVO genannte Obergrenzen der GRZ von 0,3 (iberschritten. Die
Festsetzungen wurden vom bestehenden rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 58 ,, GEGEN-
UBER DER KLINIK“ unverandert ibernommen.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Festsetzung

Fiir das Baugebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen wie folgt bestimmt:
Traufhéhe: 10,0 m

Die maximale Hohe gilt auch fiir Nebenanlagen.

Unterer Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante des Gehweges an dieser Stelle.

Oberer Bezugspunkte: Traufhohe (TH): Schnittlinie der aufgehenden Wand der Gebaude-
langsseite mit der Oberkante der Dachhaut bzw. der Fortfiihrung dieser Linie an der Gie-
belseite

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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BEBAUUNGSPLAN NR. 58/1 ,,GEGENUBER DER KLINIK — 1. ANDERUNG*

Erkléirung / Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan
ist stets eine dreidimensionale Mal3festsetzung erforderlich. Die Baunutzungsverordnung
gibt dabei fir die Bestimmung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen folgende Fest-
setzungsmoglichkeiten vor:

e Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ)
e Festsetzung der Vollgeschosszahlen

e Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen

e Festsetzung der Baumassenzahl.

Im vorliegenden Fall erfolgt im Plangebiet eine Festsetzung liber die Ho6he baulicher An-
lagen sowie die Zahl der Vollgeschosse (siehe unten)

Flr die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eine untere
und eine obere Bezugshohe erforderlich, um die Hohe der baulichen Anlagen eindeutig
bestimmen zu kénnen.

Die Festsetzung der Gebaudehohe gewahrleistet eine gute Einbindung der Baukérper in
das Orts- und Landschaftsbild.
5.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Festsetzung

Die maximale zuldssige Zahl an Vollgeschossen wird auf maximal IV Vollgeschosse festge-
setzt.

Erkléirung / Begriindung

GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrecht-
lichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:

e Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als
1,40 m (iber die Geldndeoberflidche hinausragen.

e Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Aufienwand des
Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese
Héhe liber mindestens drei Viertel der Grundfléiche des darunterliegenden Ge-
schosses hat.

e Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (iber die Geléindeoberfldche
hinausragen.

Die Festsetzung im siid-Ostlichen Teilbereich von | auf maximal IV Vollgeschosse verfolgt
die bestmogliche hohenmaRige Einbindung in die umgebenden baulichen Strukturen.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass keine iberdimensionierte Hohenentwicklung der Bau-
korper und eine damit verbundene Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
stattfinden kénnen. So wird innerhalb des Baugebietes ein gestalterischer Rahmen vorge-
geben, innerhalb dessen sich ein relativ einheitliches Erscheinungsbild entwickeln kann,
ohne dass die individuelle Gestaltungsfreiheit mafRgeblich eingeschrankt wird.

5.2.4 Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Festsetzung

Die Geschossflachenzahl wird auf 3,6 festgesetzt.

ARGUS CONCEPT Gesellschaft fir Lebensraumentwicklung mbH
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Erkléirung / Begriindung

Bei einer maximal zuldssigen Zahl an IV Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von
0,9 ergibt sich folglich eine Geschossflachenzahl von 3,6 statt zuvor 2,6.

5.3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, § 22 BAUNVO)
Festsetzung

Im Mischgebiet wird eine geschlossene Bauweise entsprechend § 22 Abs. 3 BauNVO fest-
gesetzt.

Erkléirung / Begriindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebdude auf den Grundstiicken in
Beziehung zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen angeordnet werden. Bei der geschlosse-
nen Bauweise sind keine seitlichen Grenzabstdnde einzuhalten. Entsprechend derim Um-
feld des Planungsgebietes liberwiegend vorhandenen Baustruktur wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt.

5.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS.1 NR. 2 BAUGB UND §
23 BAUNVO)
Festsetzung

Gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im vorlie-
genden Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baulinien, die dem Plan zu entnehmen
sind, bestimmt

Erklérung / Begriindung

Mit der Festsetzung der tiberbaubaren Grundstlicksflache werden die bebaubaren Berei-
che des Grundstiicks definiert, die bis zu dem festgesetzten Mal der baulichen Nutzung
bebaut werden diirfen.

Die Festsetzung einer Baulinie bedeutet gem. der Definition gem. § 23 Abs. 2 BauNVO:

st eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zu-
riicktreten von Gebdudeteilen in geringfiligigem Ausmaf3 kann zugelassen werden.“

Durch die Anordnung von Baulinien werden gestalterische und raumwirksame Akzente
gesetzt. Gleichzeitig wird durch die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rech-
nung getragen, da zusammenhangende Freiflichen ebenfalls klar definiert werden und
eine UbermaRige innere Erschlielung der Grundstiicke entfallt.

Durch den im Vergleich zum ,alten” Bebauungsplan gednderten Verlauf der Baulinie soll
eine flexiblere, den heutigen Anspriichen gerecht werdende Nutzbarkeit des Grundstiicks
erreicht werden.

5.5 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, § 22
BAUNVO)

Festsetzung

Die Hauptfirstrichtung ergibt sich aus der Planzeichnung.
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Erkléirung / Begriindung

Durch die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlage wird die Orientierung der Ge-
badude innerhalb des Baufeldes festgelegt. Dies dient wie die Anordnung der Baulinien und
Baugrenzen der Ortsgestaltung und der optisch harmonischen Eingliederung der Gebdude
in ihre Umgebung.

5.6 VERKEHR

Festsetzung fiir Fldéchen fiir Nebenanlagen, Stellpléitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB, § 12 BauNVO)

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Carports im Baugebiet nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulas-

sig.
5.7 LARMSCHUTZ

Mafinahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Geréiusche (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Mischgebiet sind gem. § 9 Abs. 1. Nr. 24 BauGB Fenster von Aufenthaltsraumen mit
Blickverbindung zur L10 126 als Schallschutzfenster, mindestens Schallschutzklasse 3 (VDI
2719) mit schallgedampfter integrierter Be- und Entlliftung auszufiihren.

Erklérung / Begriindung

Die Festsetzung wurde vom bestehenden rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,GEGENUBER
DER KLINIK“ unverandert ibernommen.

5.8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (& 85 LBO)
Dach
Als Dacheindeckung sind im Mischgebiet nur naturrote Ziegelmaterialeindeckungen zu-
lassig.

5.9 HINWEISE

Bodenbewegqung

Die Saarbergwerke AG empfiehlt eine gegen Bodenbewegungen wenig empfindliche Bau-
weise.

5.10 ABWAGUNG/AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Flr jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von be-
sonderer Bedeutung. Danach muss die Stadt Sulzbach als Planungstrager beim Bebau-
ungsplan Nr. 58/1 "Gegeniiber der Klinik - 1. Anderung" die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentli-
che Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt Sulzbach ihr stadtebauliches Konzept um
und entscheidet sich fir die Berilcksichtigung bestimmter Interessen und die Zurlickstel-
lung der dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus fol-
genden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
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e Gewichtung der Belange
e Ausgleich der betroffenen Belange
e Abwagungsergebnis

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind aufgrund der lediglich geringfiigigen An-
derung der Festsetzungen (Anderung der Zahl der Vollgeschosse in einem Teilbereich von
I auf IV, Nutzungsdnderung im Dachgeschoss von Gewerbe- auf Wohnnutzung, Anderung
der zuldssigen Geschossflachenzahl von 2,6 auf 3,6, Anderung der Héhe baulicher Anlagen
von 9,0 — 9,3 auf 10,0m, Entfallen einer Baulinie, Anderung einer Baugrenze) keine Aus-
wirkungen zu erwarten.

5.11 FAZIT

Aufgrund der nicht zu erwartenden Auswirkungen der Planung beabsichtigt die Stadt Sulz-
bach, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58/1 "Gegeniiber der Klinik - 1. Anderung".
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