PRAAMBEL

Die Gemeinde Sengenthal erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)i. d. F. der

Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI S. 335) sowie
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt

geandert durch Gesetz vom 12.07.2017 (GVBI S. 375) und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
(8§89 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

0,35 Grundflachenzahl (GRZ)

Il Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

0 offene Bauweise

4. Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

]

Offentliche Verkehrsflachen

5. Griinflachen
(§9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung:

Spielplatz

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

@ Pflanzgebot Obst- bzw. Laubb&dume
(nicht standortgebunden)

Cg) Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke

@ zu erhaltender Baum

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

D Trafostation

Sonstige Planzeichen

.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Bauverbotszone)

| e |
| Flachen fur Nebenanlagen
| I |
Hinweise
57 vorhandene Grundstlicksgrenzen

(mit Flurnummern)

/A\E)‘O Hohen Gber NN

F——

mogliche Parzellierung

Regelbeispiel A:
EG + DG; SD 35°- 45°; Traufseitige Wandhohe 4,00 m; Firsthdhe 9,0 m

DN: 3545°

2.00

4.00

Regelbeispiel B:
EG + 1. OG; SD 20°-30°, ZD, 5°- 22°; Traufseitige Wandhohe 6,00 m; Firsthéhe 9,0 m

DN: 5-22°

1.0G
EG

9.00

6.00

Regelbeispiel C:
EG + 1.0G; PD, 5°- 22°; Niedrigere Wandhohe 5,40 m; Firsthdhe 9,0 m

DN: 5-22°

1.0G
EG

Regelbeispiel D:
EG + 1.0G; FD, 0°- 4°; Wandhohe 6,50 m (inkl. Attika)

DN: 047

1.0G
EG

650

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.09.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.10.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 09.08.2019
wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 04.05.2020 bis 05.06.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 09.08.2019 wurde
mit Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.05.2020 bis 05.06.2020 6ffentlich ausgelegt.
Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.07.2020 den Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.07.2020
als Satzung beschlossen.

(Siegel) Gemeinde Sengenthal, den ................cccoie

Werner Brandenburger
Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am ..................cc.......
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

(Siegel) Gemeinde Sengenthal, den ................cccoeee

Werner Brandenburger
Erster Blrgermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

11

2.2
2.3

2.4

3.1
311

3.2

3.3

5.1

5.2
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Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse

Maximal Il Vollgeschosse zulassig.

Regelbeispiel A: EG + DG. Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig.
Regelbeispiel B, C, D: EG + 1. OG, Regelbeispiel E: EG.

Grundflachenzahl GRZ: 0,35 (8§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt bei E+D mit Satteldach 4,00 m (Regelbeispiel A) beim
Zelt/Walmdach bzw. Satteldach mit EG + OG 6,00 m (Regelbeispiel B) und beim Pultdach max. 5,40 m an der
niedrigeren Seite (Regelbeispiel C). Die Firsththe betragt generell max. 9,0 m. Beim Flachdach betragt die max.
Gebéaudehohe inkl. Attika 6,50 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FufRbodenoberkante (EFOK) bis
zur Schnittlinie AulRenkante Aulienwand/Oberkante Dachhaut. Zur Hohenlage der Geb&ude siehe C.1.6.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngeb&ude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Nur Einzelhdauser zulassig. Doppelhdauser sind nicht zulassig. Einem Doppelhaus steht hierbei gleich, wenn
Gebaude auch Gebaudeteile so aneinander gebaut werden, dass sie zwar eine Einheit bilden und lediglich die
trennende gemeinsame Grundsticksgrenze fehlt. D.h. es ist nicht zulassig, dass es nur noch einer
Grundstucksteilung bedarf, um zwei oder mehr selbstéandige Gebaude(teile) zu erhalten.

Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen die
Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann
voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen bis insgesamt 20 m2 zuléssig.

Offentliche Grunflachen

Die offentlichen Grunflachen sind naturnah zu gestalten. Zur Bepflanzung sind ausschlie3lich standortheimische
Geholze zulassig (Ausnahme: Spielplatz). Es sind Baumpflanzungen aus Laubb&umen, Obstb&dumen als
Hochstamm sowie freiwachsende Hecken und Gebiische zulassig. Nicht bepflanzte Teilbereiche sind als Gras-
Krautsdume zu entwickeln und max. 1-2 mal jahrlich zu méhen (Ausnahme: Grinflachen um den Spielplatz).

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft sowie fir Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25)

Je 300 m2 Grundstucksflache ist mindestens ein mittelkroniger Laub- oder Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen,
um das Baugebiet zu durchgriinen.

Maximal 15 % der nicht Uberbauten Grundstucksflachen dirfen an der Oberflache wasserundurchlassig
versiegelt werden. Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, sind wasserdurchlassige Belage zu wéhlen (z. B.
Rasenpflaster, Schotterrasen).

Kies- oder Schotterbeete mit weniger als 80% Bepflanzung sind nicht zulassig.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen
1. Wohngebaude

1.1 Gebaudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss empfohlen; Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes in Richtung der
Hauptfirstrichtung zu liegen. Anbauten aller Art (z.B. Zwerchhauser, Wanderker, Gebaudevor- und rlickspriinge,
Uberdachungen usw.) sind bis zu einer Tiefe von 3,00 m und einer Breite von 40% der Wandbreite zulassig.

1.2 Dachform
zulassig: Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, Flachdach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max.
50 cm und am Ortgang max. 20 cm betragen. Uberdachungen von Balkonen bei Pultdachern sind bis max.
1,50 m Balkontiefe zulassig.

1.3 Dachneigung
Die Neigung muss beim Regelbeispiel A zwischen 35° und 45° bzw. bei den Regelbeispielen B und C zwischen
5° und 20°, beim Regelbeispiel E zwischen 5° bis 25°.liegen. Flachdach 0-4° (Regelbeispiel D).

1.4 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder anthrazit zu erfolgen. Bei Pultdachern ist auch eine Deckung in
Blech (rotbraun, grau) zuldssig. Dachgauben sind mit Satteldach oder als Schleppgauben zugelassen; eine
Verbindung von Einzelgauben ist nicht zulassig. Die maximale Gaubenbreite betragt 2,50 m. Sie sind zu
verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlange darf je
Dachseite die Halfte der Hauslange nicht Gberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m
(gemessen wird von der AuBenwand). Sonnenkollektoren sind zugelassen und missen mit den tbrigen
Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein. Aufgestéanderte Sonnenkollektoren sind nur beim
Flachdach zuléassig. Negative Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

1.5 Fassadengestaltung
Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden Auf3enputz in gedampften Farbténen zu versehen.
Holzverkleidungen sind zul&ssig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander disharmonische
Farbkontraste sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude anzugleichen.
Als Material sind der regionalen Bauweise entsprechende Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch fir
Plattenbelage, Wetterschutzdacher, Gelander, Wintergarten etc. Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so
sind senkrechte Holzschalungen in nattrlicher Farbgebung zu verwenden. Holzhauser mit senkrechter Schalung
sind zulassig.

1.6  Stellung der baulichen Anlagen
Die Hauptfirstrichtung muss parallel oder 90° gedreht zur Straf3e verlaufen. Geringe Abweichungen sind zul&ssig.

1.7 Hoéhenlage
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens darf maximal 0,20 m tber dem zukiinftigen Niveau der
ErschlieBungsstrasse liegen (Bezugspunkt ist der an zur ErschlieBungsstrale angrenzende Mittelpunkt der
Grundstuicksseite) oder bergseitig maximal mit dem vorhandenen Gelande identisch sein (Bezugspunkt ist hier
der héchste Schnittpunkt des Gelandes mit dem Gebaude).

1.8 Nebengebdude ohne Feuerstatte (z. B. Holzlege, Freisitze etc.) sind zulassig.

Soweit diese als Grenzbau ausgefiihrt werden, wird abweichend von den Abstandsflachenvorschriften der

BayBO folgendes festgesetzt

- sie sind nur an den Grundstiicksflachen zulassig, die nicht an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen (seitliche
und rickwartige Grundstiicksgrenzen) und

- die Wandhohe darf an der Grundstiicksgrenze max. 2,0 m betragen und

- je Grundstiicksgrenze darf die Grenzbebauung 9,0 m nicht Giberschreiten.

2. Garagen und Carports, Stellplatze

2.1  Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen und Carports sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenzen bzw. der hierfiir vorgesehenen Flachen
zulassig. Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuléssig. Der erforderliche Stauraum
vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen groRenmafiig nicht beschréankt werden. Der
erforderliche Stauraum betragt fir PKW bei Garagen und Carports mindestens 5 m.

2.2

2.3

Dachform bei Garagen

Satteldach, Dachneigung max. 5° Differenz zum Wohngebaude, beidseitig gleich; Flachdach oder Pultdach. Bei
Garagen und Carports sind begriinte Flachdacher erwiinscht. Dacheindeckung beim Satteldach, Tore und
Fassadengestaltung wie Wohngebaude. Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander
abzustimmen (Anpassungspflicht). Ein Kniestock flr Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von Blechgaragen
ist unzuléssig. Der Stauraum vor den Garagen darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.
Die maximale Lange der Grenzgaragen betragt 9,0 m, die mittlere Wandhohe 3,00 m ab nattrlichem Gelande.

Fir jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplétze fur Kraftfahrzeuge nachzuweisen (in Garagen, in
Gemeinschaftsgaragen, auf Carports oder Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken).

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur im Bereich um das Gebaude auf einer Tiefe von max. 4,0 m um das
Gebéaude zuldssig (bezieht sich bei Terrassen auf die Oberkante der Auffillung bzw. Abgrabung). An den
Grundstiicksgrenzen sind Aufschittungen und Abgrabungen nur im Bereich von Garagenzufahrten 0.4. zulassig,
ansonsten sind Geléandeunterschiede durch Erdbdschungen oder max. 0,30 m Betonsockel zu Uberwinden,
Natursteinmauern sind bis zu 1,0 m zulassig.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Tore und Tiren dirfen nicht zur Straf3e hin
aufschlagen. Stitzmauern, betonierte Mauern zur straRenzugewandten Seite hin werden nicht zugelassen. Der
Sockel fur Einfriedungen darf maximal 0,20 m hoch sein. Hohendifferenzen mussen hinter dem Zaun oder dem
StraRenkdrper als bepflanzbare Boschungen ausgefiihrt werden. Einfriedungen sind dem natirlichen
Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch abzustimmen. Besondere
Regelungen fiir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind Holzlattenzaune oder Metallzdune mit senkrechten Staben mit einer Hohe
von 1,0 m bis 1,2 m Uber Oberkante Stral3e bzw. natiirliches Gelande zulassig. An seitlichen oder riickwartigen
Grundstuicksgrenzen sind auch griine Maschendrahtzdune in Verbindung mit Kletterpflanzen oder
Laubholzhecken zulassig. Trockenmauern aus Naturstein sind zulassig.

Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StraRenkérpers bzw. zur Herstellung der
sonstigen offentlichen Flachen notwendigen Béschungen, Stiitzmauern und Betonrlickenstiitzen zu dulden und
zu unterhalten.

D. Hinweise

1.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Hohe des Obergeschosses auf der slidéstlichsten Parzelle wahrend der Tagzeit (06:00
bis 22:00 Uhr) erhdhte Verkehrslarmimmissionen auftreten kdnnen. Schutzbedurftige Auf3enwohnbereiche des
Obergeschosses (z. B. Balkone), die im Anschluss an die Stidostfassade (vgl. Abbildung 6) entstehen, sollten daher durch
vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente oder andere bauliche, gleichwertige Larmschutzmafnahmen (z. B. erhéhte
Brustungen) so abgeschirmt werden, dass der tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) geltende Immissionsgrenzwert IGWWA.Tag = 59
dB(A) der 16. BImSchV eingehalten wird.

Fur alle drei stidlichen Parzellen gilt, dass die SchlafrAume mdglichst auf der abgewandten nordlichen Geb&audeseite
anzuordnen sind. Falls SchlafrAume nur Uber die Stdfassade beluftet werden kdnnen, sollte durch eine Liftungsanlage ein
ausreichender Luftwechsel auch bei geschlossenem Fenster gewéhrleistet werden.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Fur die anfallende Dachentwéasserung sollen auf den Grundstiicken Mdglichkeiten zur Versickerung oder zum Ruckhalt
geschaffen werden. Den Grundstlickseigentiimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln (z. B. in
Zisternen) und fur die Gartenbewasserung oder eventuell fir die Toilettenspiilung zu verwenden oder durch Sickerschéchte
auf dem Grundstuick zuriickzuhalten. Die GroRe der Auffangbehélter sollte pro 100 m2 Dachflache 2 - 3 m2 nicht
unterschreiten. Die Installation von Brauchwasseranlagen ist dem Gesundheitsamt Neumarkt i. d. OPf. anzuzeigen.
AuRerdem sind Brauchwasseranlagen nach der Fertigstellung vom Betreiber der 6ffentlichen Wasserversorgungsanlage
abnehmen zu lassen.

Die Kellergeschosse sind gegen Rickstau entsprechend zu sichern (Ruckstauebene: OK Straf3e). Die erhdhten
Anforderungen an die Kellerabdichtung sind zu beachten. Wegen evtl. auftretendem Schichten- bzw. Hangwasserzufluss wird
die Errichtung einer "weil3en Wanne" dringend empfohlen. Auf die Gefahr des Hangwasserzuflusses wird ausdriicklich
hingewiesen, Sicherungsmafinahmen werden empfohlen.

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf hingewiesen werden, dass bei Aul3enarbeiten
auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayer. Landesamt
fur Denkmalpflege gemeldet werden missen. Archéologische Bodendenkmaler geniel3en den Schutz des BayDSchG,
insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warme-pumpen) gelten in der Summe
folg. Immissionsrichtwerte fir Larm an fremden Wohnraumen im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A),
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A).

Auf Immissionen aus der Landwirtschaft wird hingewiesen.
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