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A. Fiir die Festsetzungen
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Sichtdreieck (70m/ 3m)

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans

B. Fiir die Hinweise

bestehende Flursticksgrenze

bestehende Flurnummer, z. B. 41
Baumpflanzung, Standortvorschlag

bestehender Kanal

geplanter Kanal

Praambel

Die Gemeinde Engelsberg cridsst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung:
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Gebaude sind als Einzelhaus zuldssig, sofern im Planteil keine abweichende Festsetzung getroffen ist. Je
Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig, sofern im Planteil keine abweichende Festsetzung
getroffen ist..

2. MaRB der baulichen Nutzung
- Grundflachenzahl: héchstens 0,35

Bodenbelage werden differenziert nach Wasserdurchiassigkeit wie folgt auf die GRZ angerechnet:
- Asphalt und ahnlich undurchlassige Materialien: 100%
- Pflaster mit und ohne Rasenfuge, wassergebundene Decke, Drainpflaster und dhnlich durchlassige
Materialien: 25%
- seitliche Wandhdhe max. 6,50 M. Unterer Bezugspunkt ist die im "Beiplan zur Héhenfestsetzung des
Bebauungsplanes" eingetragene Hohe der ErschlieBungsstrae. Hierbei ist diejenige Hohe mafgeblich, die der
Mitte des Gebaudes an der Seite, die der ErschlieRungsstrate zugewandt ist, am nachsten liegt. Die Hohe
FertigfuBboden ErdgeschoR darf max. 0,35 m uber dieser Hohe liegen. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt
der Wand mit der Oberkante Dachhaut
- max. 2 Vollgeschosse zulassig

3. Baugestaltung

3.1 Dacher:

Dachform: gleichmiBig geneigtes Satteldach mit mittigem First sowie Walmdach. Far Garagen und
uberdachte Stellplatze ist auch ein begruntes Flachdach zulassig.

\Von der festgesetzten Firstrichtung darf beiderseits um bis zu 15 Grad abgewichen werden.

Dachneigung: Hauptgebaude: 18-27 Grad, Fur Nebengebaude, Garagen und tberdachte Stellplatze sowie
Gebaudeanbauten (z. B. Wintergarten) sind auch geringere Dachneigungen zulassig.

Dachdeckung: kleinformatige Materialien in Rot-, Rotbraun- oder Grau- und Schwarzténen.

Dachgauben (Standgauben) und negative Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Dachiiberstande:

Giebelseite 0,5 m-1,5m, Traufe 0.6 m- 1,1 m.

Garagen und Nebengeb&ude: Giebelseite 0,3 m - 1,0 m, Traufe 0,30 m - 1,0 m.

Quergiebel und Dachauffaltungen: je Gebdude ist 1 Quergiebel oder 1 Dachauffaltung zuldssig. Diese
sind mittig anzuordnen, ein Abweichen um bis zu 0,5 M aus der Mitte ist zuldssig.

Dachneigung des Quergiebels bzw. der Dachauffaltung: bis zu 7° grosser als die des Hauptdaches.

Breite des Quergiebels bzw. der Dachauffaltung an der Traufe gemessen: max. 1/3 der Gebaudelange ohne
Bericksichtigung des Dachiiberstandes. Quergiebel miissen nicht aus der Traufe entwickelt werden, sie
diirfen max. 0,8 m Uber diese hinausragen. Dachauffaltungen sind aus der Traufe zu entwickeln.

3.2 Fassadenverkleidung: Die Fassaden der Geb&ude sind in einer flachigen, ortstblichen Art zu verputzen oder
mit einer unbehandelten oder durchsichtig lasierten Holzverschalung aus heimischen Nadelholzern zu versehen.

3.3 Gebaude sind als Baukérper mit deutlicher Langsentwicklung und einem Seitenverhéltnis von mindestens 4:5
zu errichten. Gebaudeanbauten (z. B. Wintergarten ) sind sofern sie untergeordnet ausgebildet werden zulassig.

3.4 Die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

3.5 Solar- und Photovoltaikanlagen sind in der gleichen Neigung wie die Dachflache zulassig.

3.6 max. Héhe aller Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflaichen: 1,0 m ab OK &ffentlicher Verkehrsflache.

3.7 Doppelhéuser sind profilgleich zu errichten. Die Gestaltung ist aneinander anzugleichen.

4. Garagen/ Stellplatze

4.1 Die seit). Wandhodhe fur Garagen betragt max. 3,00 M. Unterer Bezugspunkt ist der in Ziffer 2 festgesetzte
untere Bezugspunkt. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut.

Die Grundfliche fiir Garagen betragt bei Geb&uden mit bis zu 2 Wohneinheiten max. 65 m?.

4.2 Stellplatze und Zufahrten: keine volistindige Versiegelung, wasserdurchlassige Ausfuhrung (z. B.
wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge).

4.3 Tore in den Einfriedungen, die als Zufahrt zu den Garagen bzw. Stellpldtzen dienen, sind von der
Straftenbegrenzungslinie mind. 5,00 m zuriickzusetzen. Dies gilt nicht fir automatische Tore. Diese durfen nicht
zum Straenraum hin aufschlagen.

4.4 Vor Garagen ist ein Aufstellraum von mind. 5,00 M vorzusehen. Dieser wird nicht als Stellplatz angerechnet.

4.5 Je Wohneinheit bis zu 50 gm Wohnflache ist 1 Steliplatz zu errichten. Bei grofieren Wohnungen sind 2
Stellplatze zu errichten.

4.6 Nebengebiude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Steliplatze und Garagen sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Sofern die Garagen zweier aneinandergrenzender Grundsticke aneinandergebaut werden, sind diese als
Grenzgaragen zulassig. Sie sind profilgleich zu errichten.

5. Griinordnung

5.1 Je Baugrundstiick sind mindestens 2 heimische Obst- bzw. Laubbaume zu pflanzen. Davon ist 1 Laubbaum
auf Privatgrund im Ubergang zur offentlichen Strafte bzw. am Ortsrand zu pflanzen.

5.2 Gehdlzarten: Fur alle Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Flachen sind nur standortgerechte heimische
Laubgeholze zulassig. Nadelgeholze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit Saulen-, Pyramiden-
und Hangeformen sind nicht zulassig.

5.3 Bei Obstbaumen sind regionaltypische standortgerechte Sorten zu verwenden.

5.4 Die offentliiche Grinflache zur Ortsrandeingriinung ist mit einer Baumreihe aus Laubbaumen der Qualitat
Hochstamm zu bepflanzen. Der Pflanzabstand betragt 10 - 12 Meter.

5.5 Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu pflegen und
zu erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine Neubepflanzung der gleichen Art und Qualitat zu ersetzen.

56 Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung auf den Baugrundstucken ist bis
spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Geb&aude herzustellen.

5.7 Die als Waldrandumbau festgesetzte Flache ist mit naturnahen Heckenstrukturen, Breite min. 8 m, auszubilden.

5.8 Die Boschungen des Retentionsbeckens sind mit 2-reihigen naturnahen Heckenstrukturen zu gliedern.

6. Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt
Zum Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt werden gemaft der Begriindung innerhalb des
Geltungsbereiches fiir eine 0,109 ha grosse Flache auf dem Grundstiick Flurnummer 41 (T) Gemarkung
Engelsberg, Gemeinde Engelsberg Auflagen getroffen.

Die Anlage der Flachen als Ausgleichsmafnahmen erfolgt im ersten Jahr nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes und ist entsprechend zu pflegen und dauerhaft zu sichern. Die Ausgleichsflache wird als
Obstanger mit extensivem Grunland entwickelt.

Zusatzlich werden eine 0,146 ha groRe Teilflache sowie eine 0,395 ha groRe Teilflache auf dem Grundstiick
Flurnummer 315, Gemarkung Engelsberg, Gemeinde Engelsberg, vom gemeindlichen Okokonto abgebucht.
Diese Flachen werden dem Eingriff zugeordnet. Nahere Ausfiihrungen enthalt die Begrundung.

7. Sichtdreiecke
Innerhalb der Sichtdreiecke sind sichtbehindernde Gegenstande mit einer Hohe von mehr als 0,8 M unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind einzelne Baume mit einem Astansatz von mehr als 3,5 Metern, sofern sie die
Verkehrsubersicht nicht beeintrachtigen.

8. Geliandeverianderungen sind bis zu 0,75 m bezogen auf das naturliche Gelande zulassig. An der Strale ist das
Gelande auf Héhe der Strale anzugleichen. Das kiinftige Gelande muss am Gebaude auf 0,0 m bis -0,3 m
bezogen auf die Oberkante FertigfuRboden EG angeglichen werden. An den Grundstiicksgrenzen zu
Baugrundstiicken auferhalb des Geltungsbereiches ist an das bestehende Gelande an der Grundstucksgrenze
anzugleichen. Hohenspriinge innerhalb des Geltungsbereiches sind landschaftlich durch Boschungen zu
modellieren oder mit Stutzmauern auszubilden. Stutzmauern sind in Naturstein oder gespitztem Beton
auszubilden und dauerhaft zu begriinen. Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von 0,5 m zulassig.

HINWEISE

1. Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sind auf den
jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung uber eine belebte
Oberbodenschicht anzustreben.

2. Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur nach einer
Vorbehandlung zulassig. Eine wasserrechtiche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich.
Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50 gm sowie Dachrinnen und Fallrohre kénnen vernachlassigt
werden.

3. Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie  Versickerung  bzw.  Gewassereinleitung  vorliegt. ~ Die  Vorgaben  der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENQG) bzw. in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind nach
dem Stand der Technik zu errichten und zu betreiben. -

4. Gegebenenfalls ist eine wassererechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Bei der Beseitigung von Niederschiagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die
Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

5. Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie Uber das Ubliche Mal hinausgehen, sind zu
dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und
Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit
solche Arbeiten erzwingt

6. Bodendenkmale unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

7. Im Bereich von Bodendenkmalen bediirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem.
Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz, die in einem e@ensténdigen Verfahren bei der unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. S

8. In der Umgebung des Baugebietes liegen Flachen, die landwirtschaftlich genutzt werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass es auch bei ordnungsgemasser landwirtschaftlicher Nutzung dieser Grundstiicke zu
Geruchs- und Larmbelastigungen kommen kann.

Verfahrensvermerke
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vomas. 96,7044 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 4,46, Zo24ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 34:44, @14 wurde gem. §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 0%.91.2945.. bis 0%.¢ 2.2e25 6ffentlich ausgelegt.

Die Behoérden wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
24.44.2044. wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.42,.2974 bis 94.22.2¢15.. beteiligt.

Mit Beschluss des Gemeinderates voma®.04, %15 wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom
24,14, 2014 als Satzung beschlossen. £ ¥
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Der Satzungsbeschluss wurde im Am&{sblatt der Gemeinde am ¢7:95. 2815 gem. § 10 BauGB
ortstiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereit gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie des Abs. 4 und des § 215 Abs. 1
BauGB ist hingewiesen worden. f T
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