opyep

(£9/00K 1061 4 59 i 1n) s mmuapeps ne Uy
“on ey o S

qu

o

Bebauungsplan "Am alten Pfarrhof Nord"

Die Gemeinde Engelsberg erlasst gemaf §§ 2 Abs. 1, 8, 9, 10 und 215a des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayem (GO) und des Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A, FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

-

2. Artder baulichen Nutzung

]

3. MaB der baulichen Nutzung
[o4]

Erléuterung der Nutzungsschablone:

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

aligemeines Wohngebiet gemat § 4 BauVO.

Grundflachenzah!

Nutzungsbereich (.B. Il)

Grundflachenzahl (GRZ)

max. traufsettige Wand- WA
hohe inm (2B.65 m)

zulassige Hausform (2.B.
~lwHe5 A | —— nurDoppehauser zulsssig)

offene Bauweise

=== 6

oo Abgrenzung von Bereichen unterschiediicher Nutzungen

m (@B.1I)

4. Bauweise, Baugrenze

° offene Bauweise
A nur Einzelhauser zuléssig
nur Einzelhauser und Doppelhauser zulsssig

nur Einzelhauser und Hausgruppen zuléssig

en
——=  Baugenz
Tea | Umgrenzung von Flachen for Tiefgaragen

5. Verkehrsfliche

offentliche Verkehrsflache

Strafenbegrenzungslinie

6.

Griinflache

m Fliche zum Anpflan: Baumen und 2ur0
® in Privatg Standort)

Sonstiges

@ Flache for Versorgungsaniage (Trafoanlage)

HINWEISE UND LICHE U DURCH PL.

bestehende Flursticksgrenze gemat amticher Flurkarte
bestehende Flursticksnummer gema® amtiicher Flurkarte
bestehende Bebauung (Hauptgebaude)

bestehende Bebauung (Nebengebaude, Garagen)

sonstiges Bauwerk gema® amtiicher Flurkarte

Kanal (wi legt)

Grenze der raumlichen der

———  auBerer Rand der Fahrbahndecke der Kreisstrale TS 17

ktuell nach RASt mit h max
zuiasslgerGeschwlndlgken Ve 50 kmfh = 70 m; vzt 70 knih = 110 m

gema digi der L
inm o. NN

vorgeschiagene Grundstiicksbebauung
vorgeschiagene Grundstiickseinteilung
Parzellennummer (z.8. Nr. 21)
Grundstiicksfiache (z.8. 435 m?)

e Geplante Fahrbahnhhe in m u. NN

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Artder baulichen Nutzung

jet gemat § 4 BauNVO festgesetzt.
Nmzungen nach § 4 Abs. :9 Nr. 151 Nr. 5 Bau\VO sind auch niht ausnahmeweiso 2ussig

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1,

In den Nutzungsbereichen |, Il und Ill vird eine Grundfiachenzahl von 0.4 festgesetzt.

22. Die im 11l darf durch iflacher
von Tiefgaragen mit iren Zufahrten bis zu einer Gesamt Grundflachenzahl (Gesamt-GRZ) von
0,8 tiberschritten werden, soweit deren BodenUberdeckung mindestens 0,80 m betragt und deren
unbebaute (freie) Flachen dauerhaft begrint werden.

2.3. Die Abstandsflichen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 sind nach den Bestimmungen der jeweils gultigen
Fassung der BayBO einzuhalten

3. Bauweise
3. Die offene Bauweise wird festgesetzt.

32, Im Nutzungsbereich | sind Einzelhauser zulassig.
Im Il 'sind und Dx

ulsssig.
Im 1il sind und 2ulassig
33, Inden Nutzungsbereichen | und Il sind je Einzelhaus oder Doppelhaushalfie hochstens zwei
Wohnslnhelan zulassig.
Il sind je hochstens zulassig

4. Zulissigkeit von Nebenanlagen

41, Nebengebaude sind auch auBethalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer
traufseitigen Wandhohe von max. 2,40 m zulassig. Die Grundfiache der Nebenanlagen
auBerhalb des Baufensters und auBerhaIb der Flache for Stellplatze, Garagen und Carports darf

10,00 m* nicht max. Gesamt-GRZ ist dabei zu beachten.

42. I Bereich von Flachen mit 2ur0 sind
unzulsssig.

43, Bei Anbauan das sind am 2u
erichten. durch Anbau an das sind
unzulassig. Bei extern stehenden ist die 9

5. Hohenlage der Gebaude

51, In den Nutzungsbereichen | und Il wird die traufseitige Wandhohe mit max. 6 50 m festgesetzt
Im Nutzungsbereich il wird die traufseitige Wandhshe mit max. 8,50 m festgesetzt. Als
traufseitige Wanchohe gitt das Maf ab Oberkante Fertigfuboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut an der Traufseite

52. Die Oberkarte Fengvuubeden im Erdgeschoss darf maximal 0,30 m ber der
Is gitt die beim
der Mittelachse des Haup\gebaudes mit der Mittelachse der Fahrbahn.

53.  Aufschiftungen oder Abgrabungen des natrlichen Gelandes sind nur im unumganglichen
Umfang zur Einfgung der Hauser zulassig. Zu benachbarten Grundsticken hin ist das Gekinde
ohne Steilbsschung oder Stitzmauer anzugleichen

6. Gestaltung der Gebaude

64, Baukorper
Als Gebaudeform ist ein Kiarer, ruhiger, rechteckiger Baukorper vorzusehen. Erker oder sonstige
Vorbauten mit einem Vorsprung von max. 1,00 m sind zuléssig. Die Firstrichtung baulicher
Anlagen ist mittig und parallel zur langeren anzulegen. D:
Baukorpers (Langsseite zu Breitseite) wird in den Nutzungsbereichen | und Il bei Einzelhdusem
mit mindestens 5zu 4 und bei Doppelhausem mit mindestens 5 zu 4,5 festgesetzt

62. Dachform:
Als Dachform for Haupt- mite igung von 20 bis
30° zulsssig. Ausnahmsweise ksnnen auch Walmdﬂcherzuge}assen werden Far Nebenanlagen
sind auch begronte Flachdacher zulassig.
Doppelhaushalfien sind mit durchgehendem First und profilgleich herzustellen. Dachuiberstande
und —neigungen sind aneinander anzugleichen.

63, Dachiberstand:
Bei den Hauptgebauden an der Traufe mind. 0,70 und max. 1,20 m;am Q'lQang mind. 1,00und
max. 1,30 m. Bei Uber die mind.
0,25 m (waagrecht gemessen) Uber den Balkon hinausragen. Bei Nebengebnuden mit
Satteldach ander Traufe und Ortgang mind. 0,50 und max. 0,80 m.

64. Dacheindeckung:
EsIst Kaifomiatiges Dacheindaclungmataria 2 verwenden Zulassig sind rekarcls oder
braune Dachziegel und gleich gel
Nebengebauden sind, mit Ausnahme von begvumen Hacmacnem ' Farbe und Srutdur dem
jeweiigen Dabei ist eine
i von020m

65 Quergiebel (Zwerchgiebel):
Quergiebel sind ab einer Dz n 28° zulassig. Der Abstand von der
Giebehwand muss mind. 1,00 m betragen. Die Firsthhe muss erkennbar mind. 0,40 m
(senkrecht gemessen) unter der Hauptfirsththe liegen.

66. Dachgauben
Inden I und Il sind Dz sowie D
im 1l sind Dz Dacheinschnitte ab einer D von
zulassig und muissen mind. 0,40 m (senkrecht gemessen) unter der Hauptfirsthshe liegen
Dachgauben sind bis zu einer Gaubenbreite von 1,50 m zulassig

nicht zulassig.

67. Dachabschieppung
Eine des Daches vom Uber bzw.

untergeordnete Bauteile (z.B. Freisitz, Wintergarten, usw.) ist zulssig. In diesem Fall st das

Hauptgebaudedach neigungsgleich Gber das angebatte Nebengebaude abzuschieppen

68. Solaranlagen auf Dachern:
Solaranlagen auf Dachern sind entweder in die Dachfiache zu integrieren oder parallel zu dieser
in einem Abstand von maximal 0,20 m (Oberkante Dachflache bis Oberkante Solaranlage)
anzuordnen. Die Oberkante der Solaranlage muss mind. 0,50 m unter dem First liegen

69. Fassadengestaltun
Die Fassaden sind n Puzsrukur in einer nacmgen or\subhchen An 2zu gestatten. In den
k2w

heimischen Holz
Holzblockbauweise oder aus sonstigen Holzkonstruktionen sind in ortstypischer Ausfuhrung
zulssig

7. Fliichen fiir Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze sowie Nebenanlagen

71, Kiz-Stelipiatze sind auf inheit mit einer
Wohnfiache von bis zu 60 m’ wud sin Kiz-Stolplatz oder cine Gamge baw ein Carport
festgesetzt Je i von Gber 60 m* pl
oder Garagen bzw. Carports !estgeleg(

72. Garagen, Carports und Stellplat uch auerhalb zulassig. Sie darfen
freistehend, angebaut oder in das Haupgebaude integriert errichtet werden. Tiefgaragen sind
auf den dafur Im Bereich der

Sichtdreiecke sind Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpiatze ausgeschlossen

7.3, Zwischen der dffentlichen Verkehrsfische und Garagen muss ein Abstand von mindestens
5,00 m for Zu- und Abfahrten vorhanden sein. Diese Flachen geften nichtals Stellplatz. Zwischen
der 6ffentlichen Verkehrsflche und Carports muss ein Abstand von mindestens 2,00 m fur Zu-
und Abfahrten vorhanden sein

74. Befestigte Flachen auf den (2B. Schotter,
Decke). Mit Ausnahme von Ein- und

Ausfahren der Tiefgaragen sind asphaltierte Fiache nicht zulassig

8. Einfriedungen

81, Zur Einfriedung der Baugrundsticke sind neben Hecken auch Zaune mit einer max. Hohe von
1,20 m zulassig. Als ZAme slnd nur Holzzaune, waagrechte Bretterzaune oder senkrechte
hel zulassig. D
Betonsackel 08 sind tnzuitssig

82.  An offentliche von 0,25 m zwischen Einfriedung
und Grundstiicksgrenze bzw. 0,75 m zwuschon Strauchpflanzungen und Grundstiicksgrenze
einzuhatten

83, Um das Unterkriechen von Kleintieren zu eméglichen, ist zwischen Unterkante Zaun und
Oberkante Gelande ein Abstand von mindestens 0,10 m einzuhalten.

9. Griinordnung

94, Flachen mit Pflanzbindungen zur Orsrandeingrtnung:
Die Ortseingriinung ist nach Abschiuss der Bauausfuhrung bis spatestens zur nachsten
Pflanzperiode gemaf der Artenliste 9.4 und gebietseigenen Strauchgehsizen gemas der
Avtenliste 95 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhatten. Dabei sind pro 10,00 m
Grundstlcksgrenze mindestens ein Obstbaum und 20 Straucher zu pflanzen. Die zweireihige
Hecke ist mi einem Pflanzabstand von 1,50 m x 1,50 m im Dreiecksverbund zu pfianzen. Der
Abstand zur Grundstiicksgrenze betragt mindestens 2,0 m far Obstbéume und mindestens 050
m fir Striucher bis 2,00 m Wuchshohe.

9.2 Nicht tiberbaute Grundstiicksfiache:
Die nicht Uberbauten und nicht fiir Zufahrten und Stellplatze bentigten Flichen der
Eaugrmdstllcke sind bis spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit zu begrtnen und mit
bzw. gema Artenliste 9.4. zu bepflanzen
Pro 300 m? Stelle mind. ein Laub- bzw.
Obstbelm 2u pflanzen und dauerhaft zu ematten (zusatzlich zu den ggf. im Bereich der

93, furalle
Nadelgehtlze aller Art (auch Thujen) sowie hangende, buntiaubige oder saulen- und
pyramidenformige Arten und Sorten sind nicht zuléissig.

94, Artenliste fur

erpfianzt, Laubbéume mind. 16
bis 18 cm, Kleinkronige Laubbaume mind. 12 bis 14 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom
Acer campestre Feld-Ahom
Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Melus in Sorten Apfel
Prunus in Sorten Steinobst
Pyrus in Sorten Bime
Quercus robur Stiek Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Saiixalba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde

95 Artenliste fur
Mindestqualititen: Straucher, 2x verpﬂanzl Hahe 1,00 m bis 1,50 m, Pflanzabstand 1,00 x 1,00
m in Gruppen von 3 bis § Stick einer Art.

Cornus sanguinea Hartriegel

Crataegus sp. Weidorn

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa arvensis Feld-Rose
Sembucus nigra Schwarzer Holunder
Vibumum lantana Woliger Schneeball
Vibumum opulus Gemeiner Schneeball

10. Immissionsschutz

10.1. Wohngrundrisse der Bauksrper auf den Parzellen 16 bis 21 sind so zu organisieren, dass die
Beluftung der dem Schiafen dienenden Aufenthaltsraume Uber die jeweils larmabgewandten
Westfassaden erfolgen kann.

102. Wo sich diese Anforderung icht valkumfinglch umsatzen asst, sind die betroffonen
Innenpegel mit

und ge
Deren auch bei volistandig Fenstern eine mit
ausreichender Luftwechselzahl emnéglichen. Altemativ ksnnen auch andere bauliche
LamschutzmaBinahmen ergriffen werden, wenn diese nachweisiich schalischutztechnisch
gleichwertig sind

D. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME DURCH TEXT

1. Zum Schutz |nw«|eu ist und
und im saugememng 2u geben. Auf
Ar( 11a anbh(SchG und Art. 9 BaylmSchG sowie auf den "Leitfaden zur Eindammung der
" des

r Umwelt- und Verbraucherschutz

(stMuv 2020) wird verwiesen

2. Im Bereich von Sichtdreiecken nach Art. 26 BayStrWG drfen keine Bepfianzungen oder
baulichen Anlagen (inklusive Stellpkitze) mit einer Hohe von Gber 0,80 m entstehen,
it einem Astansatz von dber 2,50 m Hohe sind zulsssig.

3. Inder Anbauverbotszone zur KreisstraBie TS 17 nach Art. 23 BayStrWG dirfen keine baulichen
Anlagen erichtet werden

4. Bei Bepflanzungen sind die im Nachbarbereich (AGBGB) geregelten Pflanzabstande zur
Grundsticksgrenze zu beachten

5. Bei Baumpflanzungen ist gemat DIN 18920 zu Kabeltrasse n ein Mindestabstand von 2,50 m
einzuhalten.

6. Praktische Hinweise zu Pflanzenwahl, Herstellung und Pflege von begrinten Dachflichen giot
der Praxisratgeber “Dacher - grin und lebendig” der Bayerischen Landesanstalt fur Weinbau und
Gartenbau (LWG, 2005).

7. Grunordnung
Die Bepflanzung sollte unmittelbar nach Inbetriebnahme der Anlage, spatestens jedoch in der
darau folgenden Pflanzperiode (Herbst/Frihjahr) umgesetzt werden. Die Geholze soliten vor
Wildverbiss geschitzt werden und bis zum selbstandigen Weiterwachsen gepflegt werden.
Ausfallende Gehoize sollten zeitnah ersetzt werden

8 Eventuelle Larm-, Geruchs- und der und
gewerblichen Betriebe missen, sofern sie einer ordnungsgemétien Bewirtschaftung
von den geduldet werden.

9. Schalischutz
Es wird darauf hingewiesen, dass bei den Parzellen 16 bis 21 auf Hohe des Obergeschosses
wahrend der Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uh) erhohte Verkehrslamimmissionen auftreten kbnnen

des O (2.B. Balkone), die ggf. im
Anschluss an die Ostfassaden entstehen, daher durch
bauliche L s0 i , dass

der tagsiiber (6:00 bis 22:00 Uhr) in einem allgemeinen Wohngebiet gettende
Immissionsgrenzwert IGWws Tag = 59 dB(A) der 16. BimSchV eingehalten wird.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz gema® DIN 4108-1:2018-01 sind.
Technischen vom April 2021, einzuhalten

(siehe Anlage 1 der Begriindung Schaltechnische Untersuchung von Hoock & Partner

Sachverstandige Part GmbB, Projekt Nr. ENB-6716-01 / 6716-01_E02 vom 07.10.2024)
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Niederschlagswasser:

Die Anforderungen der DWA-Blatter Ama und [M153 sind einzuhalten. Es ist eigenverantwortich
zuprifen, der eine

Versickerung bzw. Gewassereinleitung wotegt

Die Vorgal (NWFreiV) und der Technischen
Regeln zum schadiosen Einleiten von i
Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhaken. Gegebenenfals ist
eine wasserechtliche Genehmigung zu beantragen

Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf dem Baugrundstiick zu versickern. Es ist
breitfiachig unter Ausnutzung der belebten oberen Bodenznne ‘oder ber Sickeranlagen in den
Untergrund zu leiten darf nicht indie
Abwasserentsorgungsaniage oder auf sffentiche Fiichen geleitet erdon

Niederschlagswasser von den Dachfiéchen ist mit einem eigenen Wasserspeicher
(Regenwasserzisteme) mit Rilckhaltefunktion und Notaberlauf in den gemeindiichen
Regenwasserkanal zu sammeln. Das gesammeke Wasser ist fur die Gartenbewasserung
undloder al u verwenden. Je 200 m* Dachflache sind mind. 2,00
m? Speichervolumen vorzusehen.

Starkniederschlage knnen flachendeckend tberall aufireten. Aufgrund dessen wird empfohlen,
i und

Baumainahmen eine Uberflutungsvorsorge fr die geplanten Gebaude zu berdcksichtigen. Auf

des
B. dem "Leitfaden Starkregen - Objekischutz und bauliche Vorsorge* des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumordnung (BBSR, 2019) entnommen werden
Insbesondere fir geplante Tiefgaragen und sonstige Untergeschosse sind MaBnahmen zum
Schutz vor Uberflutung bei Starkregen in der Planung zu berticksichtigen. Bodengleiche, ebene
o ifetiegende Gebsudatfinungen solfen vermieden verden oder durch geeignete

gegen gesichert werden

Bodendenkmler, die nach Art. 8 des D und
sonstige mstonsche Bodenfunde, dle bm der Verwirklichung o Vorhaben zu Tage kommen,
sind d dem

Die zur i im Privatgrund
und so in den Einfriedungen zu integrieren, dass sie von auen jederzet zuganglich sind

Die Trinkwasserversorgung hat durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung zu erfolgen

Bebaute Grundstiicke sind an die ffentliche Abwasserentsorgungsanlage sowie an den

Das Baugebiet wird an das der Gemeinde

VERF AHRENSVERMERKE

1. DerGemeinderat Engelsberg hat in der Sitzung vom 10.11.2022 gema § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans "Am alten Pfarrhof Nord" im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 23.11.2022 ortstblich bekannt gemacht.
Gemat der Anderung des Baugesetzbuchs zum 01.01.2024 wurde das Verfahven nach dem neuen
§2152 BauGB forigesetzt

2. Aufdie fruhzeitige Offentiichkeitsbeteiligung gemat § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentiicher Darlegung
und Anhorung wurde gemaB § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB verzichtet

3 Trager Sffentlicher Belange gemat § 4
Abs 1 BauGB wurde gemat § 13 Abs 2 Stz 1 BaudB verzihtet

4. Zudem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.10.2024 und zur Begrindung wurden

die Stellungnahmen der Behrden und sonstigen Trager ffentiicher Belange gemat § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.10.2024 bis 25.11.2024 eingeholt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.10.2024 wurde mit der Begrlindung
gemat § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.10.2024 bis 25.11.2024 im Internet (Internetportal des
Freistaates Bayem) versffentiicht und zusatzlich durch offentiche Auslegung zur Verfiigung gestelt

6. Die Gemeinde Engelsberg hat mit Beschluss des. Gemmﬁ 12 2024 den
Bebauungsplan "Am altefi Pfarhof Nord" gemaR %chs n Fassung vom
12.12.2024 als Satzung beschlossen @7“

Engelsberg, den .
Miartin Lackner. j’éu.wmesée{
7. Ausgefertigt
8 ford" wurde am 17:12.2024

Der

gemaR § 10Abs. 3 Halbsa'z 2 BauGB ontstblich bakannt gemacht Der Bebauungsplan mit der
Begrlindung wird seit diesem Tag zu den Oblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damt in Kraft getreten. Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 244 und 215 BauGB wurde in der Bekanmrnachung hingewiesen.

Engelsberg, den .7:2:

Martin Lackner, 1 fBurgermeister

Bebauungsplan

mit integriertem Griinordnungsplan

im Verfahren nach §215a BauGB

jon Verfahren fir h§13b
in der bis zum Ablauf des 22 Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung)
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