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Die Gemeinde JENGEN

erldRt gemdl § 2 Abs. 1 und 88 9, 10 des Baugesetzbuches

-BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986

(BGB1.I S.2253) und der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstliicke - BauNVC - in der Fassung der Bekanntmachung wvom
23.01.199%0 (BGBl.I 8.127) beide zuletzt gedndert durch das
Invenstitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz in der Fassung
der Bekanntmachung vem 22.04.1993 (BGBl. I S. 466), Art. 23 der

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO -, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06.01.1892 (GVEl. S. 65) und Art. 98 der Bayer.
Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom

vom 18.04.19%94 (GVBl. S. 251) diesen Bebauungsplan als
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SATZUNG

Festsetzungen durch Text

§ 1
Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
wird entsprechend der Darstellung in der Bebkauungsplanzeichnung
als Gewerbegsbiet (GE) im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung
(RauNV0O) in der Fassung der Bekanntmachung wvem 23.01.1990
(BSTB1. S. 127) festgelegt.

Am Strafenspitz Angerweg - Urbansweg, tangierend zur Kardinal-
strake wird ein Streifen als Mischgebist (MI) nach § é Bau NVO

festgesetzt.

Einzelhandelsbetriebe kénnen nur ausnanmsweise und nur bis zu
einer Verkaufsfldche von 700 gm zugelassen werden. Bel der er-
forderlichen Einzelbeurteilung sind die Vorrangigkeit eines
zentralen Einzelhandelsangebotes im Ort sowie mégliche Aus-
wirkungen i1.S8. des § 11 Abs. 3 Bau NVO zu beridcksichtigen.

Wohnhduser fur Aufsichts- u. Betriebspersonen sowie flir BRe-
triebsinhaber und Betriebsleiter sind bis zu 2 Wohnungen je
Grundstick allgemein zuldssig. Die Baumasse von Wohnungen darf
ein Drittel der insgesamt erstelltsn Baumasse nicht Uberschrei-
ten.

Die Teilung des Grundstickes zum Zweck der Abtrennung des
Wohnteiles ist nicht zulassig.

Selbstédndige Lagerpladtze fir Schrott, Heizmaterial, Autowrack-
platze und dhnlich wirkende Lagerfldchen sind unzuldssig.
Lagerplédtze bzw. Lagerflachen als untergeordnete Nebsnanlagsn zu
zugelassenen Betrieben bleiben davon unberthrt.

Gewerbebetriebe, die als wesentlichen Betriebszweck den Transport
und den Umschlag veon Gitern haben und durch die erheblicher Fahr-
verkehr zur Nachtzeit (22.00 - 6.00 ) entsteht, sind unzuléssig.

Es sind nur solche Betriebe zuldssig, die weder die Wasserver-
sorgung der Gemeinde Jengen, noch die Wasserqualitit der
Gennach tiber das rechtlich zuldssige Maf beeintrichtigen.
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§ 2
Maf der Baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungs-
planzeichnung eingetragenen Grund- und GeschoRfldchenzahlen,
sowie die Zanhl der Vollgeschofe bestimmt.

Die eingetragenen Zahlen gelten als Héchstgrenze.

Unter Hinweis auf § 19 Abs.4 BaulNVO darf die zulassige Grund-
flache durch die Grundfliche der Garage, Stellpldtze und deren
Zufahrt bis zu 60 % Uberschritten werden, sofern folgende Be-

dingungen erfillt werden:
Die Pkw-Stellpléatze sind in wassergebundener Decke auszufiithren.

Die Grunflachen sind gemaf Bebauungsplandarstellung mit groR-
kronigen Baumen zu Uberstellsn, Einzelnachweis im Freifldchenge-
staltungsplan des Baugesuchs.

Die traufseitige Wandhdéhe soll 7,00 m nicht dberschrsiten,
gemessen von Oberkante Erdgeschcefrchfufboden, bis zum Schnitt
zwischen Gebdudesaufenwandflucht und Cberkante Dachhaut.

§ 2
Mindestgrundstiicksgrdfiie

Im gesamten Gewerbegebiet ist die offene und geschlossene
Bauweise gleichermaffen zulassig.

Fir alle Baugrundstiicke wird die Mindestgrofe mit 1000 gm
festgesetzt.
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§ 4
Immisgionen

StraBenverkehrsgerausche

Bundesstrafe B 12

"Bis in 50 m Entfernung von der Fahrbahnmitte der BundesstraRe
B 12 dirfen keine Wohnungen vorgesehen werden. Bis in 70 m Ent-
fernung sind Fenster und Balkontiren von Ruherdumen in den desr
Bundesstraffe B 12 abgewandten Haus- u. Dachseiten zuldassig.
Ruheriume sind Schlaf-, Kinder u. Gédstezimmer."

StaatsstrafRe St 2035

"Bis in 35 m Entfernung wvon der derzeitigen Fahrbahnmitte der
StaatsstralRe St 2035, norddéstlich des geplanten Kreisverkehrs,
dirfen keine Fenster und Balkontiren von Ruherdumen vorgesehen
werden. Innerhalb dieser Schutzzone sind Wohnungen mit schall-
dammesnden Wintergarten auszustatten oder von der Staatsstrafie
St 2035 abgewandt zu orientieren."

Mischgebiet nérdlich der Kardinalstrafe (StaatsstraRe St 2035)

"Wohnhduser dirfen srst in einer Entfernung von 25 m veon der
Fahrbahnmitte vcrgesehen werden. Bis in 35 m Entfernung sind
Fenster und BzlkontlUren wvon Ruherdumen mit direkter Einsicht
auf die KardinalstraRe unzuldssig."

Gewerbliche Gerausche

"Fir die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete werden
als hochstzulassige immissicnswirksame flachenbezcogene Schall-
leistungspegel LWA" folgende Werte festgeset:zt:

bufderhalk der Schutzzone:

60 dB(A) /gm

tagstber LWA"
45 dB(A) /qm

nachts Lwa"

Schutzzone:

tagsliber LWA" 50 dB(A) /gqm

0]

Die Nachtzeit der festgesstzten Gewerbegsbiete sind nur solche
Anlagen und Betriebe zuldssig, die zusammen mit dem Lirmbeitrag
des zugehdrigen Verkehrs den zuldssigen immissionswirksamen
flichenbezogenen Schalleistungspegel LWA" nicht dbesrschreitsn."

"In der Schutzzcone darf zur Nachtzeit nicht gearbeitet werdsn.
Der Betrieb wvon Maschinen, Aggregaten, Apparaten und Fahrzesugen
ist zu disser Zeit unzuldssig."
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"Zum Bauantrag, Antrag auf Nutzungsdnderung cder Antrag auf Ver-
bescheid ist ein schalltechnisches Gutachten verzulegen, das die
Einhaltung der obengenannten hoéchstzulassigen immissionswirksamen
flé&chenbezogenen Schalleistungspegel LWA" nachweist. Geeignete
Gutachter kdnnen keim Landratsamt Ostallgau, Untere Immissicnsbe-
hérde, erfragt werden."

Landwirtschaft

Die Erwerber bzw. Bebauer der RBaugrundstlcke haben die Landbe-
wirtschaftung auf umliegenden landwirtsch. Flachen ohne Ein-

schrinkung zu dulden.

§ 5
AuRere Gestaltung der Gebiaude

Die baulichen Anlagen sind so zu gestalten, daft sie sich in das
Orts- und Landschaftsbild einfigen.

Fir Haupt- u. Nebengebdude scwie flir Garagen sind zugelassen:

Flachgeneigte Sattelddcher sind zuldssig mit einer Dachneigung
von 22 +- 2° ToleranZ.

Die Giebelbreiten der Gebdude sind bis max. 20 m zuldssig.

Fur untergeordnete Baukdrper und zur Gliederung der Baumasse
dirfen die vergenanntan MaRe in der Breite Uberschritten werdsn
(z.B. Bliroanbau) .

Gebdude mit Lingen tber 40 m missen entlang Sffentlicher
StraRen durch Versatz wie folgt gegliedert werden:

Die Gebaudefrcnt ist min. 2,0 m auf einer Lange von 40,0 m
zurtickzusetzen.

Aus Griunden der Verkehrsgefédhrdung und des Ortsbildes sind als
Dacheindeckung nur nicht reflektierende Materialien zugelassen.
Alle Gebaude sind mit Ziegel, Betondachpfannen oder Faserzement-
platten (braunrot) einzudecken.

Sonnenkcllektoren gind nur als ganze Dachekenen oder als zusam-
menhédngende, am First, Ortgang oder Traufe angrenzende Fldchen
zulassig.

Dachaufbauten sind nur soweit technisch unumgdnglich nctwendig
und in geringem Umfang erlaubt.
Oberlichter sind gecrdnet und zusamm=ngefaft zu gestalten.

Lagerhallen missen zu &ffentlichen Strafen hin mit Aufenwé&nden
versehen werden.
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Dffentliche Parkbuchten und -strzifen sind als befestigte Vegetations-
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Die Farbgebung der Gebdudewdnde muR unauffdllig und zurtckhal-

tend gestaltet sein.
Aufhellende farkliche Gliederungen sind nicht erlaubt. Es sind

nur gedampfte Farbtdne in den Farbbereichen matt-grin zugelassen.

Kleinere verputzte Flachen kénnen auch mit einem gebrochenen
weilRen oder erdfarbenen Farbton behandelt werden.

Geschlogsene Wandflichen ohne Fenster in REechtecken wven mehr als

50 gm sind fldchenhaft mit Kletterpflanzen zu begrinen.
Sie sind im Eingabeplan darzustellen und in den Freiflachenge-
staltungsplan aufzunshmen.

§ 6
Einfriedungen, Freiflidchengestaltung

Flir die Einfriedungen entlang von éffentlichen Verkehrsflichen
wird festgesetzt:

Die Einfriedungen an den Grundsticken sind auf 1,60 m Hohe
begrenzt. Zuldssig sind nur sockellcose oder auf sinen max.
20 cm hohen Leistenstein errichtete Maschendraht- oder
Gittermattenzdune. Stacheldrdhte sind nicht zugelassen.

Einfriedungen sind zu hinterpflanzen.

Sie dirfen entlang der Strafenbegrenzungslinie big zu 0,75 m

zurickversetzt und mit durchwachsender Hinterpflanzung
ausgeflihrt werden.

Im Bereich von Einfahrten sind beidseitig bis zu einer Breite
von maximal 1,5 m Einfriedungen aus Mauerwerk oder Sichtbeton
zuldssig, wenn dadurch Verkshrsbelange und dies beabsichtigte

Gestaltung des Strafen- und Ortsbildes nicht beeintrachtigt
werden.

Wenn Betriebsfldchen und Betrisbe aus sicherheitstechnischen

Griunden besser geschitzt werden missen, s=ind ausnahmsweise
Metallgitterz&une bis 2,0 m HBhe zuldssig, wenn sie mit
standortheimischen Gehé&lzen hinterpflanzt werden.

Die Abfallbehdlter sind in jeweiligen Freifldchengestaltungs-

pldnen der einzelnen Baubereiche in ausreichender Zahl bzw.
Gréfe darzustellen.

§ 7
Offentliche Verkehrsflichen

flachen mit Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasenpflaster oder mit
wassergebundener Decke auszufiuhren.
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Private Verkebhrs- u. Lagerflichen
Garagen, Stellplitze, Zufahrten und Wege

Lagerungen jeder Art sind nur auf den privaten Verkehrs- und

Lagerfldchen scwie innerhalb der Oberbaubaren Grundsticksfliche
mit einer maximalen Stapelhdhe von 6,00 m zulassig.

4l

Die Errichtung vcn Stellplidtzen, Pkw-Gargagen und ihre Zu-
fahrten ist nur innerhalt der Uberbaubaren Grundsticksfldche und
auf der privaten Verkeshrs- und Lagerfldche zuldssig.

ey

c.) Auf den privaten Verkehrs- und Lagerflidchen sind wasserundurch-
lissige Freifldchenbefestigungen auf das betriebstechnisch
MindestmaR zu beschrinken. Fir alle nicht dem flieRenden Verkehr
dienenden Fl&chen (z.2. Stellplidtze, Wege) ist ein wasserdurch-
ldssiger Belac (z.B. sandverfuctes Pflaster, Pflasterrasen o.Z.)

Zu verwesnden.

d.) Als Folge einer gedandertsn Grundsticksaufteilung kann eine Ver-
schiebung der privaten Verkehrs- und Lagerflidchen an dar seit-
lichen Grundstlicksgrenze als Ausnahme zugelassen werden.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Grundstickszufahrten
kénnen, sowelit es die Strafenraumgestaltung zulaft, innerhalb

der Schutzgrinstreifen verschoben werden unter Beibehaltung ihrer
Anzanl je Grundstlck.

§ S
Edhenlage der Gebdude, Abstandsvorschriften

Die Oberkante des ErdgeschoRfulbodens darf nicht hdher als 20 cm
Uber OK StraRenmitte, gemessen in Gebdudemitte liegen. Die
Hoéhenlage der natlirlichen Oberfliche darf aufferhalb cer tberbau-
ten Flidche nicht wverdndert werden.

Eine Ausnahme zur Gebdudeanpassung bildet das Gebist déstlich

des Urbansweges zur Gennach hin. Hier sind Aufschiittungen zur
Angleichung des Grundstiickes an den hdéherliegendsn Urbansweg er-
forderlich und zugelassen.
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§ 10,
Sichtdreiecke

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecks
sind von baulichen und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie
Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelungen usw. ab einer Hohe
ven 0,90 m uber Strafencberkante freizuhalten.

Die Anlage von Stellpldtzen, Garagenvorplétze sowie Zu- und
Ausfahrten ist im Sichtdreieck unzulassig.

Innerhalb des Bebauungsplanes (A- u. B-Strafe) entfallen die
Sichtfelder. An diesen StraRen sind Xnotenpunkte mit der all-
gemeinen Verfahrtsregel "rechts vor links in der Regel nicht
anwendbar. Daher brauchen auch keine dieser Regel entsprechen-
den Sichtfelder vorgesehen werden.

(Richtlinien zur Anlegung von Strafen (RAS) unter Pkt. 3.4.5
"rachts vor links").

§ 11
Elektrizitdts- und Fernmeldeleitungen

Das Planungsgebiet wird {iberguert von einer 20 KV Freileitung

T2. Die 20 KV-Leitung wird verkabelt.

Im Ubrigen sind s&mtliche Leitungen innerhalb des rdumlichen
Geltungsberesiches des Bebauungsplanes in den Strafenbereich
unterirdisch zu verlegen.

Die Kabelverteilungsschrédnks sind an den Baugrundsticken so anzu-
ordnen, daR sies sich nicht im Bereich von Sichtdreiecken befinden
und die Schrankvorderseite mit der Strafenbegrenzungslinie lber-
einstimmt.

Die Trafostationen sind gestalterisch der Umgebung anzupassen und
intensiv einzupflanzen.
§ 12
Feuermeldestellen

Feuermeldestellen sind alle 400 m einzurichten.
Offentliche Fermsprechstellen gelten auch als Feuermeldestellen.



.pl

§ 13°
Griinordnungsmafinahmen

Der ndérdlich angrenzende Bereich &stlich des Urbansweges wird
als Griinfliche zur Gennachaue hinzugsnommern.
Diese Fliche wird klinftig extensiv genutzt.

Die Auenwaldzone ist Uferstreifen der Gennach und wird der
natiirlichen Entwicklung ohne Nutzung Uberlassen.

Als Abkgrenzung der Gewerbefldche wird eine lockere Bepflanzung
mit heimischen Gehdélzen durchgefihrt.

Die fir private Schutzpflanzungen festgesetzten Flachen sind mit
heimischen Bdumen und Strduchern der potentiell natlirlichen
Vegetation in wversetzten Reihen zu bepflanzen. Je angefangene
100 gm festgesetzte Pflanzfldche sind 2 Baume 1l.0rdnung,

3 Baume 2.0rdnung und 40 Strdaucher der unter Festsetzung 12 e
genannten Art und GréRe zu pflanzen.

Auf dieser Flédche ist die Errichtung veon Nebenanlagen gem.
§ 14 Abs. 1 BauNVO sowie jede Art von Cberflachenversiegslung

unzulassig

Als Folge einer geanderten Grundsticksaufteilung kann eins Ver-
schiebung der privaten Schutzgrinfldchen an der seitlichen
Grundstiicksgrenze als Ausnahme zugelassen werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Biume als
Strafenbegleitgrin sind in ihrer Lage grundsé&tzlich bindend.
Geringfiugige Abweichungen sind unter Einhaltung der Anzahl zu-

lassig.

Fir Art und GréBe der zu pflanzenden Gehdlze und Strducher gelten
fclgende Festsetzungen:

- Baume 1. Ordnung -
zuldssige Arten

Fraxinus exelsior - Esche

Acer platanoides - Spitzahcrn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde (nicht auf Park-

plétzen)

Fir die Strafenbepflanzung ist je Straffenraum nur eine der
0.g. Baumarten zu verwenden.



PflanzgroRe

Hochstdmmige aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, Mindest-
umfang 18-20 cm.

- Baume 2. Ordnung -
zuldssige Arten

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - Weifdormn
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Ekeresche
Sorbus aria - Mehlbeere
Salix caprea - Salweide

sowie alle Obstgehdlze als Hochstamm

Pflanzgréle

Hochstdmme bzw. Stammblische aus extra weitem Stand, 3 x ver-
pflanzt. Mindeststammumfang 16 - 18 cm.

Striaucher und Heckesn

Salix caprea - Salweide
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuf
Crataegus moncgyna - Weifldorn
Eunoymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylostuem - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Recsa 1.8. - Wildrose
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

PflanzgrdBe bei der Randeingrinung
Solitdrstrducher 3 x verpflanzt, Mindesthdéhe 100/150 cm

Pflanzgrofe ansonsten
2 x verpflanzt. Mindesthéhe €6G/100 cm

Schling- und Kletterpflanzen
zuldssige Arten:

Clematis 1i.8. - Waldrebe

Hedera helix - Efeu

Hydrengea peticlaris - Klettenhortensie
Jasminium nudiflorum - Jasmin

Lonicera caprifclium - Heckenkirsche
Parthenccissus 1.5. - Wilder Wein

Polygonum aubertili - Kndéterich



Pflanzgriie

Solitarpflanzen 3 x verpflanzt mit Ballen und 4 - 6 Trieben.
Mindesthdéhe 60/100 cm.

Bei erforderlichern Erdbewegungen ist der Mutterboden fachgerecht
zur Wiederverwendung zu sichern.

Die vorhandenen und neu zu pflanzenden Baume, Straucher und
Kletterpflanzen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausge-
fallene Pflanzen sind auf Kosten des Grndeigentimers nachzu-
pflanzen. Die Nachpflanzungen unterliegen den Festsetzungen des

Bebauungsplanes.

In den Bauantrdgen sind die nach diesem Bebauungsplan festge-
setzten Bepflanzungen in einem Freifldchengestaltungsplan nach-
zuweisen und bis zur SchluBabnahme der Gebaude auszufihren.

§ 14
Werbeanlagen

Am Eingang der ZufahrtsstraBe zum Gewerbwegebiet ist eine Uber-
sichtstafel mit dem dort ansdssigen Gewerbebetrieben zuldssig.

Die Werbe- und Schriftzone von Werbeanlagen darf nicht hoéher
als 4,50 m liber dem Niveau der zugehdrigen ErschliefungsstraRe
liegen. Art, Form, GroRe, Lage, Material und Ausdehnung der
Anlage missen sich der Mafstdblichkeit der Architektur
unterordnen. Die Hdhe und Breite der figurlichen Darstellungen
und der Buchstaben diirfen 60 cm nicht Uberschreiten.

Fir Firmennamen dirfen nur auf die Wand aufgesetzte Einzelbuch-

staben verwendet werden.

Bewegliche Werbeanlagen scwie blinkende Leuchtreklamen sind
nicht zuldssig.

§ 15

Qberflidchenwasser

Gegentber evtl. beabsichtigter Benutzung ven cherflichennahem

Grundwasser

- soweit in Jengen Uberhaupt vorhanden - zum Zwecke der Warmege-
winnung bis 50 kj/s bestzshen keine Bedenken. Tieferreichende Erd-
warmesonden sind im Einzelfall zu prifen, da eine Beeintrachtigung
tieferliegender Grundwasserstockwerke nicht auszuschliefen ist.

§ 16
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.




