Bebauungsplan ,1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 33 Jengen — An der KardinalstraRe Siidost” mit
integriertem Grinordnungsplan
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1. Grundlagen

a) Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick FINr. 285 der Gemarkung Jengen (Anwesen KardinalstraRe 44,
Jengen) und Teilflachen der Grundstiicke FINrn. 97/3, 281 und 286/1 der Gemarkung Jengen (nur
Sichtdreieck).

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,4 ha.

Auf dem flr eine weitere Bebauung vorgesehenen Grundstiick FINr. 285 befindet sich ein Wohngebaude
mit Garage und im sidlichen Bereich ein &lteres Nebengebaude (Schuppen). Der Rest des Grundstiickes
wird, abgesehen von Zufahrten etc., gértnerisch genutzt. Das Grundstlck liegt im stidéstlichen Bereich des
Ortsteiles Jengen an der Kardinalstrae (Staatsstrafe 2035). Das Grundstick wird durch eine Hecke von der
KardinalstraRe abgegrenzt.

Grund und Boden stellen sich It. Umweltatlas Bayern wie folgt dar.

37
Fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfithrendem
Plangebiet Lehm bis Ton (Deckschicht) tiber Kieslehm bis Lehmkies (Altmorane)

12a
Fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schiuff bis Lehm (Kolluvium)

b) Planungsziel
Der derzeit gliltige Bebauungsplan Nr. 33 ,Jengen — An der Kardinalstrae Siidost”, der bereits ein

Allgemeines Wohngebiet vorsieht, soll durch den Bebauungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33, lengen — An der KardinalstraRRe Siidost” vollumfanglich ersetzt werden.

Das Baugrundstiick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.

Auszug Flachennutzungsplan Gemeinde Jengen
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¢) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Durch den Bebauungsplan soll auf dem Grundstiick FINr. 285 eine verdichtete Bebauung ermoglicht
werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen des § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als
MaBnahme der Innenentwicklung.

Die zuldssige Grundflache liegt weit unter der Obergrenze des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Es werden keine
weiteren Bebauungspline aufgestellt, die in einem engen sachlichen, raumlichen ader zeitlichen
Zusammenhang mit dem vorgesehenen Bebauungsplan (1. Anderung) stehen.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB (Natura
2000-Gebiete) bestehen nicht. Durch die Ausweisung eines Allgemeines Wohngebietes ist die Zulassung
von Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, ausgeschlossen. Da sich im n3heren
Umfeld keine entsprechenden Betriebe, Anlagen oder Einrichtungen befinden, sind bei der Anderung des
Bebauungsplanes keine Pflichten zur Vermeidung von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten (Seveso |li-Richtlinie).

2. Landesplanung, Regionalplan, Fachplanungen

a) Landesplanung/landesentwicklungsprogramm
Die Gemeinde Jengen liegt gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 im Allgemeinen Landlichen
Raum.
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Folgende im Landesentwicklungsprogramm formulierten Ziele (Z) und Grundsitze (G) sind hinsichtlich der
vorliegenden Planung relevant.

ohenfs
an: ,,JI i ’;enm

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaitigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbhedingungen

(Z) in allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilréume sind weiter zu entwickeln.
Alle iiberértlich raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen.
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(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Giitern geschaffen oder erholten werden.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-
gerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

d) Regionalplan
Folgende im Regionalplan Allgau (16) formulierten Ziele (Z) und Grundsatze (G) sind fiir die vorliegende

Planung relevant,
TEIL A Uberfachliche Ziele und Grundsétze
I Allgemeine Ziele und Grundsdtze

1 (G) Esist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir
die dort lebende Bevilkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer
wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmdfligen Eigenstdndigkeit zu

stirken.

V Siedlungswesen
1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur
der Region ist entsprechend der Bedlirfnisse van Bevélkerung und Wirtschaft
Rechnung zu tragen.

1.2 (Z) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine iber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
zuldssig.

1.3 (Z) Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierten Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Héhenriicken
vor ollem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
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(Z) Zur Eingrenzung des Flichenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leer stehende Gebéude genutzt sowie Nach-
verdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

(G) Die Versiegelung von Freifidchen ist méglichst gering zu haiten.

(Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubau-
fiéichen sollen méglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten
ausgewiesen werden.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, auf einer bisher schon baulich nutzbaren bzw. genutzten Flache, die von
allen Seiten von Bebauung umgeben ist, inshesondere Raum fiir eine weitere Wohnbebauung zu schaffen.
Der Bedarf an Wohnbauflachen ist in der Gemeinde sehr groR. Griinde hierfir sind unter anderem die
Verkehrsanbindung (Bundesstrale B 12, Autobahn A 96, Eisenbahnknotenpunkt Buchloe}, die Lage am
Arbeitsmarkt in der Region und die Versorgungssituation am Ort und im benachbarten Mittelzentrum
Buchloe (soziale und gesundheitliche Einrichtungen, Schulen, Nahversorgung etc.).

e) Schutzgebiete, Vorrang- und Vorbehaltsflichen

Im Geltungsbereich bzw. in der ndheren Umgebung befinden sich keine geschiitzten Teile von Natur und
Landschaft nach §§ 23 bis 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-/SPA-Gebiete).

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem festgesetzten oder vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet.

Nach aktuellem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen
vorhanden.

Der Planbereich tangiert keine Wasserschutzgebiete oder Vorrang-/Vorbehaltsgebiete zur
Wasserversorgung, Gewinnung von Bodenschétzen, landschaftliche Vorbehaltsgebiete o.4..

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmiler bekannt und keine Baudenkmailer vorhanden. AuRerhalb des
Plangebiets auf dem Grundstick FINr. 286/1 befindet sich an der Kardinalstrale ein spatmittelalterliches
Suhnekreuz (D 7-77-140-5), das in der Planzeichnung des Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt wird.
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3. Gebietsbheschreibung

a) Derzeitige Nutzung

Auf dem fiir die weitere Bebauung vorgesehenen Grundstiick FINr. 285 befindet sich ein Wohnhaus mit
Garage sowie ein Nebengebaude (Stadel). Zufahrten, Wege etc. sind angelegt, der Rest des Grundstiicks
wird gértnerisch genutzt.

b) Topecgraphie
Der Planbereich befindet sich zwischen 637 m G4NN und 632 m UNN. Das fir die weitere Bebauung

vorgesehene Grundstiick FINr. 285 steigt von Nord nach Sid an (Bereich Zufahrt KardinalstralRe zur
stiidostlichen Grundstlcksecke).

c) Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden, Bodendenkmaler nicht bekannt. Im Denkmalviewer
Bayern sind keine entsprechenden Darstellungen enthalten. Auf dem Nachbargrundstiick FINr. 286/1 (nicht
im Planbereich) befindet sich ein mittelalterliches Sithnekreuz.

d) Immissionen

Viehhaltende landwirtschaftliche Betriebe oder Gewerbebetriebe sind in der ndheren Umgebung nicht
vorhanden. Von der KardinalstraRe (StaatsstraRe 2035) gehen Immissionen aus, vor allem in Form von
Verkehrslarm.

e) Wasserwirtschaft
Wasserwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen (siehe auch Umweltbelange). Anfallendes
Niederschlagswasser kann auf dem Grundstlick versickert werden.

4. Plankonzept

a) Allgemeine Beschreibung

Das Plankonzept des derzeit giltigen Bebauungsplanes sieht bereits eine Wohnbebauung vor und lasst
Einzel- und Doppelhiuser zu. Der grundlegende Unterschied zum bisherigen Konzept ist die ErschlieRung
der Grundstucke. Das neue Bebauungskenzept sieht vor, dass alle Grundstiicke auf der Nordseite des
jeweiligen Grundstiicks erschlossen werden. Fiir das bestehende Wohnhaus sowie fiir die Doppelhduser ist
eine private ErschlieRungsanlage in Form eines Eigentiimerweges vorgesehen, der dem Verlauf der
bestehenden Hecke und der Kardinalstrafle (Staatsstrafle 2035) folgt. Dadurch kénnen die neuen
Wohngebiude und Garagen so angeordnet werden, dass larmgeschiitzte AuRenwohnbereiche auf der
Siidseite entstehen kénnen. AuBerdem werden die Girten auf der Siidseite nicht durch
Grundstickszufahrten o.ad. beeintrachtigt.

Fir die Eigentumerwege ist eine Verkehrsflichenbreite van 4,20 m bis 4,50 m vargesehen. Die befestigte
Fahrbahnfliche soll mind. 4,0 m betragen, die Restflichen sollen als Randstreifen dienen.

b) ErschlieBung _
Es ist nur eine Anbindung an die Kardinalstrafie (StaatsstrafRe 2035) im Bereich der bestehenden Zu- und

Abfahrt vorgesehen. Auf die Freihaltung der Sichtdreiecke ist zu achten. Das Sichtdreieck nach Osten ist so
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U gestalten, dass auch der an der Einmiindung Kardinalstrale/Burgermeister-Lederle-Weg vorhandene
Verkehrsspiegel einsehbar ist.

Weitere Zu- und Abfahrten an die KardinalstraRe sind aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht maglich
und durch eine entsprechende Festsetzung (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) im Bebauungsplan
ausgeschlossen,

Das auf den privaten Verkehrsflichen oder Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu
versickern. Es wird empfohlen, Dachwasser zu sammeln und zur Gartenbewdsserung zu verwenden.
Anfallendes Schmutzwasser kann Uber die &ffentliche Entwasserungsanlage der Gemeinde Jengen
abgeleitet werden. Dafiir ist vorgesehen, in der kleineren Griinfliche im Zufahrtsbereich Kardinalstrake
einen neuen Revisionsschacht zu errichten. An diesem Schacht endet die &ffentliche Entwasserungsanlage.
Die einzelnen Baugrundstiicke sind entsprechend der Vorgaben der Gemeinde Jengen an die &ffentliche
Entwasserungsanlage anzuschlieRen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gennach-Hihnerbach-Gruppe.

¢) Grinordnung
Die bestehende Hecke entlang der KardinalstraRe ist zu erhalten. Entlang dieser Hecke ist eine Baumreihe

vorgesehen. Bei Neu- oder Ersatzpflanzungen in diesem Bereich sind Bergahorn als StralRenbegleitbdume
zu pflanzen,

5. Begriindung Festsetzungen

a) Artder baulichen Nutzung
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mit

Ausnahme des durch den Verkehr auf der KardinalstraRe (StaatsstraRe 2035) verursachten Lirms sind
keine Immissionen zu erwarten, die iiber das ortsiibliche MaR hinausgehen. Im Umfeld befinden sich keine
viehhaltenden landwirtschaftlichen Betriebe oder immissionstrichtigen Betriebseinrichtungen.

Vorrangiges Ziel ist es, Wohnbauflachen zu schaffen. Es ist nicht vorgesehen, die im Rahmen von & 1 Abs. 5
BauNVO zulassigen Nutzungen nach § 4 BauNVO zu modifizieren. Aufgrund der Grundstiicksgréfen sind
keine umfangreichen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 bzw. Abs. 3 BauNVO 2u erwarten.
Entsprechende Nutzungen sollen aber nicht generell ausgeschlossen werden.

b) MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse, die

Wandhohe und die Firsthdhe geregelt. Ziel ist es, Gebaudekubaturen zuzulassen, die sich an der
Umgebungshebauung orientieren, aber auch dem Ziel der Nachverdichtung Rechnung tragen. Dabei wird
berlicksichtigt, dass sich in der ndheren Umgebung ehem. landwirtschaftliche Hofstellen befinden, die
groRere Kubaturen aufweisen,

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf max. 2 begrenzt. Die maximale Wandhéhe wird auf 6,75
m und die maximale Firsthohe wird auf 9,75 m festgesetzt. Somit konnen im Dachgeschoss noch nutzbare
Aufenthaltsrdume entstehen.

Die Uberbaubare Flache wird durch die Grundflichenzahl begrenzt. Die Grundflichenzahl gemal § 19 Abs.
1 bis Abs. 3 BauNVO wird auf 0,35 festgesetzt und bewegt sich im mittleren bis oberen Bereich. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die Flichen entlang der KardinalstraRe, auf der sich die zu erhaltende Hecke befindet,
beim neuen ErschlieRungskonzept nicht mehr der Bauflache zugerechnet werden kann.
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Die Nebengebdude und Zufahrten etc. nehmen mehr Raum als tiblich in Anspruch. Hintergrund ist, dass die
Garagen grofRzigig konzipiert sind, damit sich der ruhende Verkehr nicht auf die Kardinalstrale
(Staatsstrale 2035) verlagert. Die Garagen sind zudem als geschlossene Bauzeile geplant, um eine
Larmabschirmung fir die AuRenwohnbereiche zu erreichen.

Aus diesem Grund wird nicht die regelméaRig zulassige Uberschreitung (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) der
zuldssigen Grundflache um 50 %, sondern eine Uberschreitung um 75 % (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
zugelassen. Die maximale Grundflachenzahl betragt somit 0,613.

¢) Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellplatze
Es gilt die offene Bauweise. Die Garagen kdnnen auch bei offener Bauweise zusammengebaut werden, da
diese auch ohne seitlichen Grenzabstand maglich sind.

Die liberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen definiert. Die nordliche Baugrenze bericksichtigt
den aus Lirmschutzgriinden notwendigen Abstand zur Kardinalstrale von 14 m zur StraRenmitte. Im
siiddstlichen Bereich wird eine Sonderbauflache fiir Garagen geschaffen. Diese Garage dient ebenfalls der
Larmabschirmung. Im stddstlichen Bereich ist eine weitere Sonderbauflache fir eine Garage vorgesehen,
damit hier eine Grenzbebauung moglich ist und dem Stellplatzbedarf Rechnung getragen werden kann.
Die Baugrenzen entbinden nicht von der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze (2 Stellpldtze pro Wohneinheit) entspricht den Vorgaben der
gemeindlichen Stellplatzsatzung.

d) Hohenlage, Freiflaichengestaltung, Einfriedungen

Die Hohenlage wird durch den Bezug zur privaten Verkehrsfliche definiert. Die Oberkante Rohfulboden
Erdgeschoss darf nicht mehr als 30 cm tber dem duReren Fahrbahnrand der Verkehrsflache
(Eigentimerweg) liegen. Damit ist es méglich, Zufahrten und Zugdnge mit einem Gefille von den
Gebiduden weg anzulegen.

Da das Gelande leicht nach Stiden ansteigt, ist der Punkt des RohfuRBbodens maRgeblich, der den
geringsten Héhenunterschied aufweist. Damit ist es moglich, den natlrlichen Geldndeverlauf optimal zu
nutzen, an die Nachbargrundstiicke ohne Absdtze 0.4. anzuschliefen und die natiirliche Geldndeoberflache
soweit als moglich zu erhalten.

Aus diesem Grund sind auch Geldndeveridnderungen nur in dem zur Durchflihrung des Bauvorhabens
erforderlichen AusmaR zuldssig.

Die Begrenzung der maximalen Hohe der Einfriedungen dient dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes,
ebenso das Verbot von Mauern als Einfriedung.

Das Verbot von Zaunsockeln und die Festlegung des Abstands der Zaununterkante zur Gelandeoberflache
soll einen Durchschlupf von Tieren (z.B. Igeln) ermoglichen,

Die Regelung zur Verwendung der Beldge fir Stellpldtze, Zufahrten und Wege soll die Versickerung von

Niederschlagswasser gewdhrleisten. Diese Regelung schafft einen gewissen Ausgleich fiir die Erhéhung der
zuldssigen Grundflache fir Garagen, Nebenanlagen etc. (§ 2 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen).

e) Décher, Fassadengestaltung

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 33 Jengen - KardinalstraRe Siidast
Begriindung - Fassung von 11.03.2019 Seite 8von 11



Es werden sowohl Sattel- als auch Walmdécher zugelassen. Im nérdlich des Plangebiets liegenden neuen
Baugebiet (Oberer Hang/Unterer Hang) sind diese Dachformen ebenfalls zugelassen. Auch der derzeit
giiltige Bebauungsplan ldsst fiir Hauptgebaude beide Dachformen zu.

Flr Garagen und Nebengebaude werden auch Flachdécher zugelassen, da diese Gebaude durch die zu
erhaltende Hecke nicht in ortsbildpragender Weise in Erscheinung treten.

Wichtig fiir das Orts- und Landschaftsbild ist die Dachlandschaft der Hauptgebaude. Deshalb werden
Dachaufbauten erst ab einer Neigung des Hauptdachs von 30° zugelassen und festgelegt, dass die Firste
aller Dachaufbauten (Gauben, Zwerch- und Standgiebel) mind. 0,5 Meter unter dem Hauptfirst liegen
mussen. Die Begrenzung der Dachaufbauten (Gauben, Zwerch- und Standgiebel) auf max. ein Drittel der
Trauflinge und der Mindestabstand von 2 m zur Giebelwand soll dazu beitragen, eine zu sta rke
Zergliederung der Dachlandschaft zu vermeiden und eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten. Diesem Ziel
dient auch das Verbot von Dacheinschnitten (Loggien) und die Gestaltungsregelung bzgl. der Solaranlagen
auf den Dachern.

Die Fassaden sind mit ortsiiblichem Material (Holz, Verputzflichen) und in ortsbildvertraglichen Farben
(weik, grau, erdig) zu gestalten. Nicht erwiinscht sind leuchtend grelle Farbténe, wie z.B. zitronengelb.

f) Grinordnung

Die Regelung zum Erhalt der bestehenden Hecke soll die optische Abgrenzung der privaten Verkehrsflache
zur KardinalstraRe gewihrleisten, wobei die notwendigen Sichtdreiecke freizuhalten sind.

Die im Bereich der Hecke noch vorhandenen Biume sind mdglichst zu erhalten. Sofern aus Griinden der
Verkehrssicherheit eine Beseitigung erforderlich ist, muss als Ersatz Bergahorn gepflanzt werden. Damit ein
gewisser Alleecharakter am Ortseingang erreicht werden kann, sind zu den vorhandenen Baumen weitere
Baume (Berghorn) zu pflanzen, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen, so dass insgesamt mindestens 5
straRenbegleitende Baume vorhanden sind. Fiir Neu- und Ersatzpflanzungen wurde bewusst die Baumart
,Bergahorn” gewahlt, da diese in der Jugend relativ schnellwlchsig und wegen der guten Salzresistenz als
StraRenbaum gut geeignet ist.

Zusitzlich muss je 200 m? Grundstiicksflache ein weiterer Baum It. Pflanzliste gepflanzt werden. Das

bedeutet, dass bei Grundstiicken ab 400 m? mindestens 2 Biume zu pflanzen sind. Der Standort innerhalb
des Baugrundstiicks kann frei gewéhlt werden, da es hier nur um eine Durchgriinung geht.

g) Immissionsschutz

Auf aktive LirmschutzmaRnahmen (Lirmschutzwall/Larmschutzwand) entlang der StaatsstraBe 2035 wird
verzichtet, da diese aus ortsgestalterischer Sicht und unter Beriicksichtigung des Stralenverlaufs nicht
sinnvoll sind. Zu beachten ist dabei, dass sich durch die vor einiger Zeit erfolgte Versetzung des Ortsschildes
der Bereich mit einer Beschrinkung der Héchstgeschwindigkeit auf 50 km/h etwas vergroBert hat.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewéhrleisten, sind passive LarmschutzmalRnahmen vorzusehen. Diese
MaRnahmen erstrecken sich iiber die Fenster, den AuRenwandaufbau und die Dachkonstruktion. Als
Bemessungsgrundlage fir die Luftschalldammung der AuBenbauteile dient der Larmpegelbereich II.

Bei den Gebauden, die zur StraRe hin orientiert sind, ist bei der Grundrissgestaltung darauf zu achten, dass
Ruheridume (Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer) nicht zur Strale hin orientiert werden. Sofern aus wichtigen
Grinden davon abgewichen wird, missen Fenster mit integrierten LUftungseinheiten eingebaut werden
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oder diese Rdume sind mit zusdtzlichen schallgeddampften Liftungseinheiten bzw. mit
Schalldampferstrecken versehenen Liiftungseinrichtungen auszuriisten, so dass eine Liftung der Raume
auch bei geschlossenen Fenstern moglich ist.

6. Flachenbilanz

Gesamtflache ' _ ca. 4.000 m? |
davon 8ffentliche Verkehrsfliche (Sichtdreieck) ca. 310 m? |
davon private Verkehrsflache (Eigentimerweg) ca. 630 m?
davon Eingriinung entlang KardinalstraRe ca. 270 m?
‘davon Baufliche . ca.2.790 m?

7. Umweltbelange

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als MaRnahme der Nachverdichtung im Rahmen von § 13 a
BauGB. Eine Umweltpriifung, ein Umweltbericht und ein &kologischer Ausgleich ist nicht erforderlich.
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind im Bebauungsplan entsprechend beriicksichtigt.

Das flr die Bebauung vorgesehene Grundstlick FINr. 285 ist mit einem Wohnhaus inkl. Garage bebaut. Die
bestehende Zufahrt ist asphaltiert. Im stdlichen Bereich des Grundstiickes befindet sich ein Schuppen. Der
Rest des Grundstickes wird gartnerisch genutzt.

Durch die geplante Bebauung wird ein erheblicher Teil der bisher gartnerisch genutzten Fliche durch neue
Wohngebdude, private Verkehrsflichen und weitere Nebenanlagen versiegelt. In diesen Bereichen gehen
Bodenfunktionen, wie Puffer- und Filterfunktion, verloren. Da es sich um eine kleine Flache handelt, sind
die Auswirkungen als gering zu bezeichnen.

Als Minimierungsmafnahme ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege auf
den Privatgrundstiicken mit versickerungsfahigen Beldgen zu versehen und baulich nicht genutzte
Grundstucksbereiche zu bepflanzen und als Griinflachen zu nutzen sind.

Der Planbereich wird vom faktischen Uberschwemmungsgebiet der Gennach nicht erfasst. Nach Abschluss
der HochwasserschutzmalBnahmen entlang der Gennach werden sich die hochwassergefihrdeten Bereiche
reduzieren. Aus Hochwasserschutzgriinden sind keine Mafnahmen zu treffen.

Der Planbereich ist im Umweltatlas Bayern teilweise
als wassersensibler Bereich dargestellt. Daraus
ergibt sich aber kein definiertes Risiko oder
rechtliche Vorgaben.

Im Plangebiet ist jedoch mit stark schwankendem
Grundwasser zu rechnen. Den Bauherren wird
empfohlen, dies beim Bau der Wohngebaude zu
berlcksichtigen (z.B. Keller mit sog. weier Wanne).

(2]

D,

Weich,l 5 LK

Aufgrund der Grofle des Plangebietes und der Lage im bebauten Bereich spielt der Bereich fiir die Kaltluft-
und Frischluftentstehung eine nur sehr untergeordnete Rolle. Durch die Bebauung entlang der
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KardinalstraBe kann sich der Kaltluftabfluss ggf. geringfiigig andern. Die vorgesehene verbundene
Bebauung ist fiir den Larmschutz (AuBenwohnbereiche im Siden) wichtig.

Durch die Bebauung mit max. drei Doppelh&usern sind keine nachhaltigen Einwirkungen auf die
Luftqualitat zu erwarten.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und gartnerischen Nutzung sind keine nachhaltigen

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu erwarten. Die Hecke entlang der KardinalstraRe bleibt als
Lebensraum erhalten. Durch die Baumpflanzungen im Bereich der Hecke wird neuer Lebensraum

geschaffen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm fir die Bewohner der neuen Gebaude sind passive LirmschutzmaRnahmen
(Raumanordnung, Larmschutzfenster etc.) vorgesehen. Passive LarmschutzmaRnahmen sind vor allem fiir
Ruherdume (Schlaf- und Kinderzimmer) erforderlich, damit gesunde Wohnverhiltnisse gewahrt werden.
Wegen der geringen GroRe des Planbereiches ist keine wahrnehmbare Verkehrszunahme zu erwarten, die
die Situation fiir die Nachbargrundstiicke merklich verindern wiirde.

AuRerhalb des Planbereiches befindet sich auf dem Grundstiick FINr. 286/1 ein mittelalterliches
Sihnekreuz. Dieses steht aulerhalb der Hecke, die auch das Grundstiick FINr. 286/1 von der KardinalstraRe
abgrenzt. Durch die geplante Bebauung wird das Denkmal , mittelalterliches Siihnekreuz” nicht
beeintrichtigt, da dieses im Planbereich Hecke erhalten bleibt und sich die Standortsituation somit nicht
andert.

Jengen, wﬁ 2019

4’Lh

Hauck
1.Blirgermeister
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