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BEGRUNDUNG

1. STADTEBAULICHE PLANUNG
1.1 Planungsrechtliche Ausgangsituation

Das Planungsgebiet liegt in Sengenthal auf der nblmmern 19, Gemarkung
Sengenthal, und gehort zur Gesamtgemeinde Sengentha

Sengenthal ist Mitglied der VerwaltungsgemeinscNafimarkt in der Oberpfalz.
Sengenthal liegt in der westlichen Oberpfalz zweschurnberg und Regensburg ca.
5km stdlich von Neumarkt i.d. Oberpfalz.

Der Hauptort Sengenthal liegt am westlichen Anstiagh sogenannten Oberpfalzer
Jura der Frankischen Alb.

Zur Gemeinde Sengenthal gehoren die Ortsteile $¢ingie Birkenmuhle, Braunmiihle,
Braunshof, Buchberg, Dietlhof, Forst, GollermuhleGrei3elbach-Bahnhof,
Kastenmiihle,  Olkuchenmiihle, Reichertshofen, RidhthoSchlierferhaide,
Schlierfermihle, Schmidmuihle, Seitzermihle, Sergd#ntam Anger, Stadlhof,
Weichselstein und Winnberg.

Aufgrund der konkreten Nachfrage innerhalb des ©O8engenthal und der nicht zur
Verfiigung stehenden freien Bauflachen, die sich guidten Teil im Privateigentum
befinden, ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an hwWhauflachen vor Ort.

Die Gemeinde gehort zum landlichen Teilraum desRgno Verdichtungsraumes
Nurnberg/Furth/Erlangen (Regionaler PlanungsverbBRedensburg Stand 19. Mai
2011)

Grundsatz 3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPNb62918): die Ausweisung von
Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsektung unter besonderer
Beriicksichtigung des demografischen Wandels umisé&iolgen ausgerichtet werden
(S. 46).

Grundsatz 3.1 LEP: flachensparende Siedlungs- uschikeRungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenhamgewendet werden (S. 46).

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die haodenen Potentiale der
Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Aafsmen sind zul&ssig, wenn
Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfugstehen (S. 46).

Grundsatz 3.3 LEP: eine Zersiedelung der Landschaff eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollemieelen werden (S. 47).

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsflachen sind mdglicimstAnbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen (S. 47).

Die langfristigen stadtebaulichen Ziele werden Huden verbindlichen Bauleitplan
gesichert.

Die Flachen liegen innerhalb der gewachsenen Quigdst.
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Nordostlich befindet sich die Bahnstrecke 5850 Wérg-Regensburg, Bahnstrecken-

abschnitt Neumarkt-Deining.
In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befindgn\&/ohnbauflachen.
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Abbildung: Ubersicht Luftbild Sengenthal. (Googleps Oktober 2018)
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Abbildung: Ubersicht Luftbild Sengenthal — Aussdh(Bayernatlas Oktober 2018)

1.2 Schallsituation

Der gesamte Geltungsbereich soll als Dorfgebiet Y kStgesetzt werden.
Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerauschimmissiarer Winnberger Stral3e sowie
der Bahnstrecke Nurnberg-Regensburg ein.

Wahrend der Konzeptfindung wurden in enger Abstimgwmit dem Biro Sorge
verschiedene Varianten Uberprift und angepasstuBpiinglich angedachten beiden
Einzelgebaude mussten aufgrund der Schallproblemateinem Gebaude umgeplant
werden.

Das Ingenieurbiro fur Bauphysik Wolfgang SorgeitmaBericht vom 06. November
2018 mit der Nummer 14346.2 die zu erwartenden @erdmmissionen gemafd DIN
18005 im Rahmen der Bauleitplanung ermittelt undrtadt. (Bericht ist als Anlage
angefugt).

1.2.1 Anforderungen gemaf3 DIN 18005

Gebietseinstufung Orientierungswerte Low in dB(A)

tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) | nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr)

Dorfgebiete (MD) 60 50
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1.2.2 Anforderungen gemafR 16. BImSchV

Gebietsausweisung Immissionsgrenzwert Licw in dB(A)

tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) | nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr)

Dorfgebiete (MD) 64 54

1.2.3 Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse

.--.FUr die Zumutbarkeitsschwelle (Gesundheitsgefédhgd bzw. Eigentumsbeein-
trachtigung) durch Verkehrsgerauschimmissionen gjadetzlich keine Grenzwerte
festgelegt.

Nach stehender Rechtsprechung werden jedoch dienz&re fir Gesund-
heitsgefahrdung allgemein ab 70dB(A) am Tag und BGAY in der Nacht

angenommen. ...“

Zusammenfassung der Untersuchung:

»...Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der @nengswert tags der DIN 18005
an allen Fassaden des Bauvorhabens eingehalten wird

Der Orientierungswert nachts der DIN 18005 fur \émsgerauschimmissionen wird
um bis zu 12db und der Immissionsgrenzwert nacttdé. BImSchV um bis zu 8 db
uberschritten.

Weiterhin wurde festgestellt, dass die Grenze zsuBdheitsgefahrdung, die nach der
Rechtssprechung allgemein ab 60dB(A) in der Naogeaommen wird, in mehreren
Bereichen der der Bahnstrecke zugewandten Nordssifie um 1dB Uberschritten
wird.

Zur Einhaltung des schalltechnischen Anforderungende gemald Abstimmung mit
dem Auftraggeber Larmschutzmal3hahmen ausgearki2igse sind im Abschnitt 6 des
Berichtes beschrieben. ..." (siehe Gutachten alsg@a)la
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1.3 Planungsalternativen
1.3.1 Erster stadtebaulicher Entwurf

Der erste stadtebauliche Entwurf sah zunachstEimeelgebaude auf dem Baufeld vor.
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Abbildung: Erster stadtebaulicher Entwurf Erdge€chod 1.0bergeschol3 Méarz 2018
unmalf3stablich
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Abbildung: Erster stadtebaulicher Entwurf Kellerges? Marz 2018 unmalf3stéblich
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Abbildung: Erster stadtebaulicher Entwurf 2. Obsa®3 Marz 2018 unmalistablich



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
10

Abbildung: Erster stadtebaulicher Entwurf Erweitegamoglichkeit unmaf3stéblich

1.3.2 Zweiter stadtebaulicher Entwurf

Aufgrund der schallimmissionsschutztechnischendgéiitung des Plangebietes musste
eine Umplanung auf ein Einzelgeb&ude erfolgen.sbiritzbedurftigen Raume wurden
primar zur bahnabgewandten Seite platziert.

Der Freiraum zwischen den Gebauden musste gesehlagsden, um keine negativen
Schallauswirkungen zu verursachen.

Aufenthaltsraume sind auf die Stidwestseite angebdamd somit schallabgewandt.

Um die Anforderungen an den Schallschutz gerecterden, sind von den geforderten
zwei Stellplatzen pro Wohnung, je einer pro Wohnimeiner Tiefgarage angedacht.

Diesbezlglich haben Umplanungen stattgefunden,hseliee oben genannten Punkte
bertcksichtigen und bestmoglich umsetzen.

Die Entwurfsfindung fand in Zusammenarbeit mit deBiro Sorge und dem
Landratsamt Neumarkt statt.
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Abbildung: Zweiter stadtebaulicher Entwurf: Bebagsplanentwurf

Abbildung: Zweiter stadtebaulicher Entwurf: Ubehdgplanung EG
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Abbildung: Zweiter stadtebaulicher Entwurf: Ubehdgplanung Tiefgarage

Abbildung: Zweiter stadtebaulicher Entwurf: Uliehgsplanung OG
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Abbildung: Zweiter stadtebaulicher Entwurf: Arfdien

Abbildung: Zweiter stadtebaulicher Entwurf: Lasgsnitt mit Tiefgarage
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1.3.3 Aktueller stadtebaulicher Entwurf

Unter der Bericksichtigung des Gelandeverlaufs ewersucht, die Gebaudehthen
weiter zu verringern. Durch die Umverlegung derfJaeagenabfahrt konnte das
Geb&aude um ca. 1,0m tiefer ins Gelande gesetzteneads beim zweiten Entwurf.

Die Reduzierung der Hohe schafft eine verbessdédtebauliche Integration des
Baukdrpers.

Auf der Nordostseite des Plangebiets wird die Eidbng ins Grundstick Uber eine
Stutzmauer erfolgen, um die ca. 1,00-1,20m Eingrghns Gelande zu kompensieren.

Abbildung: Aktueller stadtebaulicher Entwurf: fgaragengrundriss

Abbildung: Aktueller stadtebaulicher Entwurf: BE@d 1. OG
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Abbildung: Aktueller stadtebaulicher Entwurf: Acisten

Abbildung: Aktueller stadtebaulicher Entwurf: Acisten



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
16

1.4 Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan i. d. F. vonrk&e2009 ist die gesamte Flache
als Dorfgebiet ausgewiesen. Weitere Aussagen sindas Gebiet nicht getroffen. Die
Planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den vatidgn Bebauungsplan liegen vor.

Abbildung: Auszug Flachennutzungsplan Stand Fel2088€

1.5 Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die Entwicklungsflache liegt in unmittelbarer Nahem Ortszentrum Sengenthal. (ca.
300m Luftlinie zum Rathaus).

Im Norden, Siden und Westen grenzen bebaute undbaohch genutzte Parzellen an.

Der Planbereich selbst wird derzeit als Wiesengaahd Wohnflache benutzt.
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O

Abbildung TK Ubersichtsplan mit Lage des Geltungsishs (Quelle: Bayernatlas,

Zugriff: 31.10.2018)

Der Geltungsbereich umfasst ca. 4.380gm.

1.6 Verfahren nach §13a BauGB

Das Verfahren soll nach §13a BauGB ,Bebauungsgiminnenentwicklung” als
Nachverdichtung beschleunigt und ohne Umweltprufueach 82 Abs. 4 aufgestellt und

durchgefuhrt werden.

1.7 Konzeption und Gestaltung

Das Baugebiet soll weiterhin als Dorfgebiet festgets werden, wie bisher im

Flachennutzungsplan auch definiert ist.

Die Grundflachenzahl liegt bei 0,6 und die GesclémBenzahl bei 1,2. Die Werte

orientieren sich an 817 Baunutzungsverordnung.

Eine Reduzierung der Kennzahlen ist aufgrund deregedlichen Stellplatzforderung,
die Uber den Richtzahlen des Stellplatzbedarfes GegBtellV liegt, eingeschrankt

umsetzbar.

Die Gemeinde fordert 2 Stellplatze je Wohnung. (Riehtzahl gemaR GaStellV liegt

bei einem Stellplatz pro Wohnung).

Die Anzahl der Stellplatze wird Uber oberirdiscHéche mit versickerungsfahigem

Belag und einer unterirdischen Tiefgarage erreicht.
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Die Ausrichtungen der Wohnanlage orientieren sitlden umliegenden Baufluchten
und ermdglichen eine optimale Belichtung der stdad uwestorientierten
Aufenthaltsraume.

Ebenso reagiert der Baukorper auf die Schallsdoadier Bahnlinie im Nordosten, da
schitzenswerte Raume auf die schallabgewandte [Bairert werden.

Ebenfalls sind durch die Ausrichtung der Baukorpegine nennenswerten
Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke in Bexfiggesonnung zu erwarten.

Die Baukdrper werden als dreigeschossige Baukamper-lachdach definiert. Das
oberste Geschol} ist grol3tenteils zurtickversetztdeonFassadenkanten auszufthren,
um die Wandhohen der umliegenden Bebauung anzbgleic

Die Flachdachausfuhrung erméglicht, im Vergleichsaiteldachern oder Pultdachern,
reduzierte Bauhdhen und eine verbesserte Belichtiergangrenzenden Nachbar-
grundstucke.

Die Baukodrper werden anhand von Festsetzungen agelguerschnitt im
Bebauungsplan dargestellt.

Die Zulassung der Dachformen ermdglicht zusatziftlgestdndnisse an moderne
Architektur.

Die ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereichslgtrfilber verkehrsberuhigte
Privatwege mit integrierten Stellplatzen.

Die Tiefgaragenabfahrt ist in unmittelbarer Nahe\&linnberger Stral3e angedacht um
die Larmimmissionen durch KFZ-Verkehr so gering wiéglich zu halten.

1.8 Derzeitige Nutzung, Gelandehdhen

Die Flursticke werden bisher als Wiesenflache ummthifidche genutzt, wobei noch 2
Bestandsgebaude im Geltungsbereich vorzufinden diacabgebrochen werden.

Ein weiteres Bestandsgebaude wurde bis zum heutiggrbereits abgebrochen.

Die Bestandsgebaude wurden auch als Wohngebaude&zben

Ein Gelandenivellement ergab folgende Hohenkot@imcé-Angaben)

Nordwestliche Betrachtungsgrenze: 432,15 U NN
Nordostliche Betrachtungsgrenze: 434,43 i NN
Sudwestliche Betrachtungsgrenze: 432,28 i NN
Sudostliche Betrachtungsgrenze: 432,65 0 NN

1.9 Verkehrsanbindung

An der Bundesstral3e 299 gelegen, wenige Kilometeen beiden Autobahnen A3 und
A9 und vor allem die Busanbindung ist von gro3edé&gung.

Die Parzelle wird Uber die vorhandene Winnbergeal®t erschlossen.
Die VerkehrserschlieBung im Grundstiick erfolgt UPevatwege.

Die Zufahrt fur Rettungsfahrzeuge ist Uber Offeriitd und private Wege gesichert.
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1.10 Versorgungseinrichtungen

Durch das Ortszentrum und den bereits im Bau bkdimeh Nahversorgungszentrum in
unmittelbarer Néahe wird die Versorgung mit Guteres dtaglichen Bedarfs
sichergestellt.

Im Ort befinden sich Tageseinrichtungen fiir Kindgechulen, Arzte, Therapeuten und
Sport- und Freizeiteinrichtungen.

1.10.1. Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Utherbestehenden Netze gesichert.
1.10.2. Abwasserversorgung Abfallentsorgung

Das Planungsgebiet wird an die zentrale Abwasseitimpang der ortlichen Klaranlage
angeschlossen. Anschlussschéchte sind im BererdWibeberger Stral3e vorzufinden.

Das Niederschlagswasser wird Uber Versickerungganlaoder das vorhandene
Kanalnetzt abtransportiert.

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Gber den Lkreds. Ein Sammelplatz fur die
Abfallbeseitigung ist im Baugebiet vorgesehen.

1.10.3. Loschwasserversorgung / Brandschutz

Die Freiwilligen Feuerwehren der Gemeinde Sengérdina personell und materiell
gut ausgestattet. Die Leistungsfahigkeit der drdit Feuerwehren ist gegeben.

Das Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Sengkeisthea. 700 m Fahrstrecke vom
geplanten Baugebiet entfernt. Es bestehen keineriket beziiglich der Einhaltung der
Hilfsfrist.

Aufgrund der geplanten Bebauung mit Geschosswolshiaudgen (111) mit nicht mehr
als drei \ollgeschossen ist die Vorhaltung einesbrdtiungsgerats fur die
Personenrettung voraussichtlich nicht erforderl®di. Gebauden, deren Oberkante der
Brustung von zum Anleitern bestimmten Stellen medls 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt, ist der zweite Rettungshaagich herzustellen.

Das Loschwasser ist durch die 6ffentliche Trinkveagsrsorgung bereitzustellen. Far
die geplante Bebauung (Dorfgebiet, 3 Vollgeschosteine Loschwassermenge von
96 m3/h Uber eine Zeitdauer von 2 Stunden vorhanden

Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Adstan 80 — 120 m im 6ffentlichen
Stral3enraum (in Abstimmung mit der angrenzenderaiatigy) anzuordneufgrund
der Tiefe des Grundstiicks und der vorgeseheneruBabadichte muss mindestens ein
Uberflurhydrant direkt im Grundstiicksbereich imedfflichen StraBenraum angeordnet
werden.
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Die Privatstral3e ist so zu bemessen, dass eindimadgete Zufahrt zu den Gebauden
mit Feuerwehrfahrzeugen mdglich ist, da Gebaude@dbaudeteile mehr als 50m vom
Offentlichen Stralenraum entfernt errichtet werdtémnen (Art. 5 Abs. 1 Satz 4
BayBO). Die ,Richtlinien Gber Flachen fir die Fewehr® (Art. 8la Abs. 1 Satzl
BayBO i.V.m. den Bayerischen Technischen Baubestingan (BayTB), Anlage A
2.2.1.1/1) sind zu beachten.

1.10.4. Stromversorgung
Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestdearStral3en aus.

Hinweis Bayerwerk Netz GmbH:

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhagshiusse nur markttbliche
Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- wasdserdicht sind, verwendet
werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

1.10.5. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungervisth den bestehenden Straf3en aus
maoglich.

1.10.6. Beheizung
Fur die Beheizung der Gebaude ist eine zentraleantge moglich.
1.10.7. Brauchwasserkollektoren / Photovoltaikanlagn

Brauchwasserkollektoren bzw. Photovoltaikanlageri ader an Gebauden sind
maoglich.

1.10.8. Erdgasversorgung

Eine mogliche Erdgasversorgung ist zu erméglichenZuge des Stral3enausbaues
kénnen Gasversorgungsleitungen verlegt werden.

Hinweis Bayerwerk Netz GmbH:

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhagshiusse nur marktubliche
Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- wadserdicht sind, verwendet
werden. Prufnachweise sind vorzulegen

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist iefiglsofern gentigend
Grundstiickseigentimer vor ErschlieBung des Baugsbieine kostenpflichtige
Vorabverlegung des kinftigen Gasanschlusses irGHandstiick bestellen. Es wird
hierzu mit allen Grundstickseigentimer Kontakt eofgnmen und eine
ErschlieBungsvereinbarung angeboten. Die Kosteitigateg in HOhe von derzeit ca.
1300 EUR je Bauparzelle wird bei der spateren Alsserstellung angerechnet. Die
Gesamtwirtschaftlichkeit der MalRnahme inkl. derwestdigen Anbindungen an das
vorhandene Gasnetz muss gegeben sein.
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1.11 Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand besteht gegen die gbrannte Planung von Seiten
der Bodendenkmalpflege kein Einwand. Wir weisero@ddarauf hin, dass eventuell
zu Tage tretende Bodendenkmaler der MeldepflichdasBayerische Landesamt fur

Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbeh§eseald Art. 8 Abs. 1-2 DSchG
unterliegen....”

1.12 Landschaftsschutzgebiete

Im Planungsgebiet liegen keine einschrankende Aygssa.andschaftsschutzgebiete
oder sonstige Schutzgebiete vor, auch kein Tretm@@é@m. Karte Siedlungswesen).

Abbildung: Schutzgebiete aus Bayernatlas Standd32018

1.13 Auswirkung der Planung, Bodenrodung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhausivadt das Landschaftsbild sowie
die Schutzguter Mensch, Kultur- und Sachguter weide Umweltbericht gesondert
behandelt.

An vorhandene ErschlieBungsanlagen kann angekwipdten.

Die Flursticke sind im Privatbesitz.

1.14 Belange des Umweltschutzes
Das Baufeld wird derzeit als landwirtschaftlichek&dlache genutzt.

Gemal} 813a Bebauungsplane der Innenentwicklungaufdlie Durchfiihrung einer
Umweltprifung verzichtet.
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2. GRUNORDNUNG

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortai@hen Verbund eine wichtige
raumliche und zugleich vernetzende Stellung eie.$)cherung bestehender wertvoller
Lebensraume und Biotopstrukturen wurde bereitslbeiStandortwahl beriicksichtigt.
Die Flache ist aufgrund des Fehlens dieser Lebensrdind Biotopstrukturen fur die
Bebauung geeignet.

In naherer Umgebung befinden sich keine Biotopea geéschitzte Lebensrdume. Es
befindet sich kein erhaltungswerter Gehdlzbestandrhalb des Geltungsbereiches.

Ziel der Grunordnung ist es, eine vertragliche Eidong der Bebauung von Sengenthal
sicherzustellen und eine bessere Vernetzung Uhergaschaffene Grinflachen und
Einzelpflanzungen zu schaffen.

Innerhalb der Grundstiicke soll aul3erdem eine q@itsthie Durchgrinung mit
standortgerechten bzw. heimischen Laubbaumen uad@®iern sichergestellt werden.
Die Art der zu pflanzenden Baume wurde entsprechdsmd regionaltypischen und
heimischen Vorkommen und unter besonderer Berlitkging der Belange des
Artenschutzes (Vogelndhr- und Nistgehdlz) gewabliirch die Festsetzung einer
Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Baumen wirtereeits die ortstypische
Durchgrinung sichergestellt und verbessert, ansleiter die Vernetzung der
Lebensraume innerhalb und aul3erhalb des Planungsismg

3. VORHABENSBEZOGENE ERLAUTERUNGEN
3.1. Projektdarstellung

Der Vorhabenstrager beabsichtigt aufgrund konkmegahfragen, die Realisierung von
Wohnungen im Nutzungsgebiet ,Dorfgebiet".

Mit den Eigentimer der Flachen des raumlichen @ghkbereichs und dem
Vorhabentrager bestehen notarielle Vertrage, die Heentumsibergang an den
Vorhabenstrager nach baurechtlicher Genehmigumhgsic

Die angedachte Umsetzung des Gebaudes wurde berfeigreich in der Gemeinde
Muhlhausen und Postbauer-Heng umgesetzt, welchedadlseim Landkreis Neumarkt
i.d. Opf. liegen.

Das Klientel in Muhlhausen und Postbauer-Heng setaen Familien auch zahlreiche
Senioren, welche die oOrtliche Infrastruktur von e@#-, Arzte- und
Versorgungseinrichtungen in Anspruch nehmen wollen.

In Sengenthal ist die 6rtliche Versorgungstrukiargut zu bewerten.

Arzte und Pflegeeinrichtungen sind vorhanden. Gdgsrtaglichen Bedarfs werden im
Nachversorgungszentrum angeboten.

Zahlreiche Verkehrsanbindungen, Bildungs-, Kulture Freizeiteinrichtungen sind auf
kurzen Wegen zu erreichen.

Die Wohnhauser sollen als Niedrigenergiegebdudeh adie Anforderungen an
Barrierefreiheit erfullen. Freibereiche wie Ballkoand Loggien sind in allen Etagen
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vorhanden, und ermdglichen auch flr bewegungsethgéskte Personen, eine hohe
Lebensqualitét.

Abbildung:. Visualisierung Baukdrper in Mihlhausen

Abbildung: Visualisierung Baukorper in Postbauemkie

3.2. Angedachte stadtebauliche Umsetzung

Die offentliche ErschlieRung erfolgt Gber die Wienger Stral3e.
Die interne Erschlie3ung erfolgt Gber Privatwege sehr reduziertem Verkehrsauf-
kommen ohne Durchgangsverkehr.

Um oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplétriggehend zu dezimieren, ist eine
Tiefgarage angedacht, welche die beiden Gebaudehatiiteinander verbindet.

Die Zufahrt in die Tiefgarage erfolgt Gber de Wiender StralRe und liegt zentral.
Zusatzliche Stellplatze werden entlang der befesii§Vege angeordnet.
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Die Platzierung, Gliederung und Ausrichtung deséseeles wurden untersucht in Bezug
auf die Auswirkungen von Verschattung, als auchB#ieintrachtigungen der privaten
Freiflachen, sowohl fur die bestehende Nachbarschblf auch fiir den angedachten
Neubau.

Auf die schallimmissionsschutzstechnische Verketuason (primar durch die
Bahnlinie) wurde anhand der Baukdrpergestaltungein Fassadengestaltung und im
Grundriss reagiert.

Der dreigeschossige Baukorper mit zurlickgesetztelperge@schoss, fungiert als
Bindeglied zwischen der vorhandenen Wohnbebauung dem gewachsenen
stadtebaulichen Status des Dorfgebiets.

Nischen und Balkone gliedern Fassadenfronten imtedigen Einzelflachen und
schaffen auch in oberen Etagen geschutzte Fredberei

Gegliederte Fassadengestaltungen, das zurlckuersaberste Geschoss und eine

angepasste Farbwahl, schaffen eine optische ,Hébamrerung” und ansprechende
Architektur.

Abbildung:. Aktuelle zeichnerische Darstellung @sbauungsplans
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4.  ANLAGEN

4.1. Bericht Schallimmissionsschutz in der Bauleifpnung
vom 31.12.2018



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
26



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
27



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
28



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
29



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
30



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
31



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
32



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
33



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
34



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
35



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
36



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
37



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
38



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
39



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
40



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
41



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
42



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
43



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
44



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
45



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
46



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
47



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
48



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
49



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
50



Gemeinde Sengenthal, Bebauungsplan ,Sengenthathvdedichtung Winnberger Stral3e I Begriindung
51



