2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10
»,Gewerbegebiet Jengener Urbansfeld*

Die Gemeinde Jengen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geandert worden ist, und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch
§ 10 des Gesetzes vom 27. Juli 2009 (GVBI S. 400), die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
fur das ,Gewerbegebiet Jengener Urbansfeld” als Satzung:

§1
Art der baulichen Nutzung

(1) Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Gewerbegebiet (GE) gemalt § 8 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bzw. als Mischgebiet (MI) gemal § 6 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung
festgesetzt.

(2) Im Gewerbegebiet ist je Grundstiick max. 1 Wohnung fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder
Aufsichtspersonen allgemein zuldssig. Die Baumasse von Wohnungen darf ein Drittel der
insgesamt erstelliten Baumasse nicht Uberschreiten.

(3) Selbstandige Lagerpléatze fiir Schrott, Heizmaterial, Autoabwrackplatze und ahnlich wirkende
Lagerflachen sind unzuldssig. Lagerplatze bzw. Lagerflachen als untergeordnete Nebenanlagen
zu zugelassenen Betrieben bleiben davon unberthrt.

§2
MaR der baulichen Nutzung

(1) Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen
Grund- und Geschossflachenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse und die Wandhéhe bestimmt.

(2) Die eingetragenen Zahlen gelten als Héchstgrenze.

(3) Die traufseitige Wandhohe im Gewerbegebiet darf 8,50 m, im Mischgebiet 7,50 m nicht
tiberschreiten, gemessen ab OK Strafienmitte im Zufahrtsbereich bis zum Schnittpunkt zwischen
Gebaudewandflucht und Oberkante Dachhaut. Liegt das Baugrundstiick an mehreren Strafsen, so

ist die StraRe maRgeblich, an der sich die Hauptzufahrt befindet (vgl. § 8 — Hohenlage der
Gebaude).

§3

MindestgrundstiicksgroRe

Baugrundstiicke im Gewerbegebiet miissen eine Grofle von mindestens 1000 m? aufweisen.
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§4

Immissionen
(1) StraBenverkehrsgerausche

a) Bundesstralte B 12

Bis in 50 m Entfernung von der Fahrbahnmitte der Bundesstralke B 12 diirfen keine Wohnungen
vorgesehen werden. Bis in 70 m Entfernung sind Fenster und Balkontiiren von Ruherdumen in den
der Bundesstralle B 12 abgewandten Haus- u. Dachseiten zuléssig. Ruherdume sind Schiaf-,
Kinder- und Géastezimmer.

b)_Staatsstralte St 2035 norddstlich des Kreisverkehrs

Bis in 35 m Entfernung von der Fahrbahnmitte der Staatsstrale St 2035 norddstlich des
Kreisverkehrs, dlrfen keine Fenster und Balkontiiren von Ruherdumen vorgesehen werden.
Innerhalb dieser Schutzzone sind Wohnungen mit schallddmmenden Wintergérten auszustatten
oder von der StaatsstraRe St 2035 abgewandt zu orientieren.

c) Staatsstralle St 2035 sidlich des Kreisverkehrs

Wohnhauser dirfen erst in einer Entfernung von 25 m von der Fahrbahnmitte vorgesehen werden.
Bis in 35 m Entfernung sind Fenster und Balkontiiren von Ruherdumen mit direkter Einsicht auf die
Kardinalstralle unzuldssig.

(2) Gewerbliche Gerdusche

Fur die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete werden als héchstzuléssige
immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel Lwa: folgende Werte festgesetzt:

Aufterhalb der Schutzzone:

tagstiber Lwa+ = 60 dB(A)/gm
nachts Lwa = 45 dB(A)gm

Schutzzone:
tagsuber Lwa+ = 50 dB(A)/gm
Die Nachtzeit betragt acht Stunden; sie beginnt um 22.00 Uhr und endet um 6.00 Uhr.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete sind nur solche Anlagen und Betriebe zuléssig, die
zusammen mit dem Larmbeitrag des zugehorigen Verkehrs den zuléssigen immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel Lya- nicht tiberschreiten.

In der Schutzzone darf zur Nachtzeit nicht gearbeitet werden. Der Betrieb von Maschinen,
Aggregaten, Apparaten und Fahrzeugen ist zu dieser Zeit unzuléssig.

(3) Bei Bauvorhaben im Bereich der ausgewiesenen Gewerbegebiete ist mit dem Bauantrag eine
Betriebsbeschreibung einzureichen. In der Betriebsbeschreibung sind alle fiir Lisrmemissionen
mafigeblichen Faktoren (z.B. Art des Betriebes, Betriebszeiten, Anzahl der Beschéftigten,
eingesetzte Maschinen, Ladetatigkeit, Betriebsverkehr) darzustellen. Die
Immissionsschutzbehdrde kann die Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens verlangen, das
die Einhaltung der o.g. hochstzuléssigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel Lya- nachweist.
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] §5
AuBere Gestaltung der Gebéaude

(1) Es sind Flachdéacher, Pultdacher und flachgeneigte Satteldacher zuldssig. Die Dachneigung
darf bei Satteldédchern maximal 27° und bei Pultddchern max. 16° betragen.

(2) Gebaudewéande mit Langen Uber 40 m miissen entlang &ffentlicher Stralken durch Versatz wie
folgt gegliedert werden:
Die Gebaudefront ist mind. 2,0 m auf einer Lange von 40,0 m zurtckzusetzen.

(3) Aus Griinden der Verkehrsgefahrdung und des Ortsbildes sind als Dacheindeckung nur
nichtreflektierende Materialien zugelassen. Bei Sattel- und Pultdachern sind nur
Dacheindeckungen aus Ziegel, Betondachpfannen, Metall- und Faserzementplatten zugelassen.
Dachbegriinungen sind ebenfalls zulassig.

(4) Es sind nur technisch unumganglich notwendig Dachaufbauten in geringem Umfang erlaubt.
Oberlichter sind geordnet und zusammengefasst zu gestalten.

(5) Lagerhallen miissen zu 6ffentlichen Straften hin mit AuRenwéanden versehen werden.
(6) Leuchtfarben oder grelle, den Gesamteindruck stérende Farben sind an Dachern und

Gebaudewanden nicht erlaubt. Geschlossene Wandflachen sind nach Moglichkeit mit
Kletterpflanzen zu begriinen.

§6
Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zuldssig, gemessen von der
Gelandeoberkante.

(2) Geschlossene Einfriedungen wie Mauern, Sichtschutzzéune u.&. sind nicht zulassig.

§7
Private Lagerflichen, Stellpldtze, Zufahrten

(1) Lagerungen jeder Art sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache mit einer
maximalen Stapelhéhe von 6,00 m zulassig.
(2) Auf den privaten Verkehrs- und Lagerflachen sind wasserundurchlassige Beldge auf das
betriebstechnisch notwendige Mindestmalf zu beschrénken. Fir alle nicht dem flieenden Verkehr
dienenden Flachen (z.B. Stellpléatze, Wege) sind wasserdurchldssige Beldge (z.B. Pflaster mit
ausreichender Fuge, Pflaster- oder Schotterrasen u.a.) zu verwenden.
(3) GroRflachige PKW-Stellplatze tiber 150 m? sind durch Anpflanzungen aufzugliedern.
(4) Die Lage der Grundstiickszufahrten ist nicht bindend. Soweit keine Beeintrachtigung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu befiirchten ist, kdnnen diese verschoben werden.
§8
Hoéhenlage der Gebdude, Geldndeoberfliche

(1) Die Oberkante des Fertigfubodens des ersten Vollgeschosses darf nicht héher als 50 cm Uber
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OK Straflenmitte im Zufahrtsbereich, gemessen in Gebaudemitte, liegen. Liegt das Baugrundstiick
an mehreren Straflen, so ist die Strake maRgeblich, an der sich die Hauptzufahrt befindet.

(2) Das Gelande darf nicht so umgestaltet werden, dass Nachbargrundstiicke durch vom
Baugrundstiick abflieRendes Niederschlagswasser beeintrachtigt werden.

§9

GriinordnungsmaBnahmen

(1) Die als private Griinflachen (Orts- und StraReneingriinung) festgesetzten Flachen sind mit
heimischen Baumen und Stréduchern zu bepflanzen. Je 100 gm festgesetzter Pflanzflache sind 1
Baum 1.0rdnung und 2 Bdume 2.0rdnung oder 4 Badume 2.0rdnung sowie 20 Straucher nach der
folgenden Pflanzliste zu pflanzen.

- Bdaume 1. Ordnung -
zuldssige Arten

Fagus sylvatica - Rot-Buche

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde (nicht auf Parkplétzen)
PflanzgroRe

Hochstammige aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, Mindestumfang 18-20 cm.

- Baume 2. Ordnung-
zulassige Arten

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus aria - Mehlbeere
Salix caprea - Salweide

sowie alle Obstgehdlze als Hochstamm

Pflanzgroie
Hochstamme bzw. Stammbusche aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt.
Mindeststammumfang 16 - 18 cm.

Straucher und Hecken

Salix caprea - Salweide
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnul
Eunoymus europaeus - Pfaffenhttchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylostuem - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rosa i.S. - Wildrose
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

Pflanzgrofie bei der Randeingriinung

Solitarstraucher 3 x verpflanzt, Mindesthéhe 100/150 cm
PflanzgrélRe ansonsten

2 x verpflanzt. Mindesthéhe 60/100 cm
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(2) Oberflachenversiegelungen im Bereich der privaten Grinflachen (Orts- und
StraBeneingriinung) sind mit Ausnahme der Grundsttickszufahrten nicht zulassig.

(3) Die vorhandenen und neu zu pflanzenden Baume und Stréucher sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Auch fiir Nachpflanzungen ist die Pflanzliste
gemal Abs. 1 der Begriindung zu beachten.

Die Bepflanzung ist spatestens in der auf die Bezugsfertigkeit folgenden Vegetationsperiode
auszufuhren.

§ 10
Werbeanlagen

(1) Zulassig sind Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache bis max. 5 gm.

(2) Neben Werbeanlagen nach Abs. 1 sind Werbeanlagen, die unmittelbar an Gebaudewanden
angebracht sind, zulassig,
e soweit es sich um Hinweise (Firmennamen, Firmenlogo o.4.) flir den Betrieb handelt, der
seine Betriebsstatte auf dem Baugrundstick hat und
o die Werbeanlage nicht mehr als 10 % der jeweiligen Gebdudewandflache einnimmt.

(3) Werbeanlagen an Gebauden miissen unterhalb der Traufe angebracht sein.

(4) Blinkende Leuchtreklame oder @hnlich wirkende Werbeanlagen (z.B. Laufbander) sind
unzulassig.

(5) Auf Grundsttick FINr. 396/2 sind Werbeanlagen mit Wirkung auf die Bundesstrale 12
unzulassig.

§ 11
Inkrafttreten

Die Anderung des Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung der Satzung in Kraft.

Hinweise

(1) Lérm,- Staub- und Geruchsbelastigungen durch ortsiibliche Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher Nutzflachen sowie von landwirtschaftlichen Betriebsstatten (z.B. auch
Fahrsilos) sind hinzunehmen.

(2) Das anfallende Niederschlagswasser sollte flachenhaft versickert werden.

(3) Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen. Die geplanten Maltnahmen des
Zweckverbandes Hochwasserschutz Gennach-Hiihnerbach zum Schutz vor einem HQ100 sind
noch nicht abgeschlossen. Es wird empfohlen, geeignete Malnahmen zum Hochwasserschutz auf
dem Baugrundstiick (Gelandeanhebungen, Aufschittung etc.) zu treffen.

(4) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die {ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten die zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund
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eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zusténdige Denkmalschutzbehdrde.

Verfahrenshinweise:

a)
Der Gemeinderat Jengen hat in der Sitzung vom 12.04.2010 die Anderung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 31.07.2010 ortsiiblich bekannt gemacht.

b)

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung 27.07.2010 vom wurde mit der Begriindung
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
16.08.2010 bis 17.09.2010 o&ffentlich ausgelegt.

c)
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.07.2010 wurden die Tréger
offentlicher Belange gemal § 4 BauGB in der Zeit vom 12.08.2010 bis 17.09.2010 beteiligt.

d)

Die Gemeinde Jengen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.09.2010 die Anderung des
Bebauungsplanes geméaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.09.2010 als Satzung
beschlossen.

Jengen, den 21.09.2010 Planverfasser:
ST e Dipl.-Ing.(FH) KRATZ
Planungs- und Baubetreuungs GmbH
Stadtplanung
- Hessenstralle 2
Z 86916 Kaufering

s .-‘{‘_': Tel. 08191/70666 Fax 81911’6 440
Hauck I8 S @ /
1.Burgermeister m Wl
-I

\
e) i or

Der Beschluss (iber die Anderung des Bebauungsplan wurde am _2 5. 57, ?UTE gemalk § 10 Abs. 3
BauGB bekannt gemacht.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist damit in Kraft getreten.
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