Gemeinde Jengen
Bebauungsplan Nr. 33

Bebauungsplan Jengen - An der Kardinalstralle Siidost

Begrindung

Stand: 22.09.2014

Bereich:
Grundstiick Kardinalstralle 44

Flur Nummer 285 Gemarkung Jengen

Die Gemeinde Jengen liegt im Bundesland Bayern, im Landkreis Ostallgau. Der Gemeinde Jengen

obliegt somit die Planungshoheit im Sinne des BauGB.

Der Uberplanung der Innenentwicklung wurde durch den Gemeinderat der Gemeinde Jengen am

28.04.2014 gebilligt.
Eine Anpassung (§7 BauGB) des bestehenden Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig.

Verfahren:

BauGB §13a, Bebauungsplan der Innenentwicklung

Begrindung:

Im Rahmen einer Innenentwicklung nach §13a BauGB soll das ca. 3.700m? groRe Grundstiick

(§13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) im Einklang mit der in der Umgebung vorherrschenden Bebauung
nachverdichtet werden (§13a Abs.1 BauGB). Es wird eine zulassige Grundflache im Sinne des §19 Abs.
2 der BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt (§13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB). Es liegen keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schuizguter (Natura 2000-Gebiete) vor. Einer Umweltpriifung bedarf es gem. §13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13 Abs.3 Satz 1 BauGB nicht. Die Festsetzung im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan weist die zu entwickelnde Flache im Innenbereich als allgemeines Wohngebiet nach
§4 BauNVO aus. Somit ist eine Anpassung (§7 BauGB) des bestehenden Flichennutzungsplanes nicht
notwendig. Es kann §13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ohne weitere Anpassung des bestehenden
Flachennutzungsplans nach §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprochen werden und eine Bekanntmachung
ohne Nennung wesentlicher Griinde erfolgen.

Die Nachverdichtung des Innenraums (§13a Abs.! BauGB) ist sowohl Bundes-, Landes- wie auch
ortspolitsches Ziel bei der Aufgabe zur Schaffung von neuem Wohnraum (§13a Abs.2 Nr.3 BauGB).

Eine Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Doppelhdusern ist in der Gemeinde Jengen vorhanden.
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Aufgabenstellung:
\
Die Aufgabe des Bebauungsplans Nr. 33 liegt in der Klarung der Art und des zuldssigen Hochstmales

der Bebauung, der Erschlielung und der Ver- und Entsorgung, sowie den Mallnahmen zum

Immissionsschutz.

Stadtebauliche Grundlagen:

Das Grundstick hat ca. 3.700m? und ist vierseitig durch vorhandene Bebauung umschlossen. Auf der
Nord- und Ostseite liegt das Grundstlck an einer innerortlichen Staatsstralle ST 2035. Die umliegende
Bebauung gibt eine Entwicklung als allgemeines Wohngebiet vor. Das Grundstiick schliet im Westen
unmittelbar an das durch den B'ebauungsplan Nr. 14 ,Oriskern Jengen“ definiertes Dorfgebiet im Zentrum
von Jengen an. In der ndheren Umgebung schlielfen keine Landwirtschaftsbetriebe mit z.B. Viehhaltung

oder vergleichbaren das Wohnen stdrenden NutZungen an den Geltungsbereich an.

Art und MaR der Nutzung:

Durch die umgebende Bebauung kann eine Erweiterung der Bebauung auf dem Grundstiick im Sinne des
§4 BauNVO ,Allgemeines Wohngebiet* abgeleitet und somit festgesetzt werden. -

Das MaR der Nutzung ist im Zuge des durch den Gemeinderat Jengen am 24.02.2014 gebilligten
Vorentwurfs auf eine Grundflachenzahl von maximal GRZ 0,3 und eine GeschoRflachenzahl von maximal

GFZ 0,5 festgesetzt worden. Die zuldssige Hochstgrenze fiir den First betragt 8,50m.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Lage der Baukorper:

Aus Grinden des Larmschutzes sind die Gebaude entlang der Staatsstrafe ST 2035 im nord- 6stlichen
Teil der Grundstilicke anzuordnen.

Zur StralRenmitie der StaatsstraRle ST 2035 sind mindestens 14,0 Meter mit Wohn- und
Aufenthalisraumen abzurlicken.

Festsetzung:

Bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen oder Sanierungsmafinahmen an den bestehenden
Wohngebauden die in die Bausubstanz wesentlich eingreifen (z.B. Grundrissanderungen oder Austausch
von Aufllenbauteilen), sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen des
Abschnittes 5 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise” (Bekanntmachung
des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom  23.04.1991, Nr. Il B 10-4132 DIN 4109/041/90)
einzuhalten (Larmpegelbereich 11). Bei Verwendung von Aulenbauteilen, die den Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) entsprechen, ist hiervon auszugehen.

Bei den Gebauden, welche zur Strale hin orientiert errichtet werden, ist bei der Grundrissgestaltung

darauf zu achten, dass die Ruherdume (Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer) nicht auf der Strallenseite
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errichtet werden. Aus zwingenden Grinden kénnen (entsprechende passive Schallschutzmalinahmen,
Schaffung von Liiftungsmoglichkeiten bei geschlossenem Fenster) Ausnahmen erteilt werden.

Diese passiven LarmschutzmaBnahmen sind im Bereich zwischen 14,00m und 28,00 m erforderlich.

ErschlieRung Verkehr:

Das Grundstiick liegt an der innerortlichen Staatsstralle ST 2035 an und kann nur Uber diese
erschlossen werden. Eine weitere Zufahrt ist aufgrund der langestreckten Kurve nicht méglich, somit ist
die einzig moégliche Zufahrt die bestehende Zufahrt im Bereich Nord West. Da der in die StaatsstraBe ST
2035 einfahrende Verkehr aufgrund der Sichtverhéltnisse an der Grundstiicksgrenze anhalt und somit
nicht im Sinne eines flieRenden Verkehrs einbiegen kann, ist ein von Bebauung einzuhaltendes
Sichtdreieck von 50m ausreichend.

Im Inneren des Grundstiickes entsteht eine private Erschliefung die fur den Begegnungsverkehr von
einem Lieferwagen und einem PKW bei verminderter Geschwindigkeit von 30 Km/h mit einer lichten
Breite von 4,75m bemessen ist. Es ist lediglich eine Engstelle nordlich des Bestandes auf eine maximale

Lange von ca. 10m zuldssig. Die lichte Breite der Engstelle darf 4,20m nicht unterschreiten.

Am Ende der Verkehrsflache im inneren des Grundstiicks ist ein Wendehammer fur PKWs auszubilden.

Dem ruhenden Verkehr sind je Wohneinheit zwei Stellplatze zuzuordnen.

ErschlieBung Strom, Telefon, Gas, Hausmiill:

Das bestehende Gebaude auf dem Grundstiick ist an die bestehenden Versorgungssysteme der
Gemeinde Jengen angeschlossen. Die weiteren Gebaude kdnnen Uber diese Anschliisse

ver- und entsorgt werden.

Strom: Die bestehende 1KV Leitung kann im Zuge von Baumaflnahmen Rickgebaut werden. Eine neue
Versorgung mittels Erdkabel ist bei Bedarf moglich.

Telefon: Es befindet sich bereits ein Anschluss der Telekom im Gebiet des Geltungsbereichs. Ein Ausbau
mittels neuer und/oder zusatzlicher Leitungen ist moglich. Es gibt im Bebauungsplan keine Regelung zur
Ober- oder Unterirdischer Leitungsflihrung.

Gas: Im Umgriff des Bebauungsplans ist bisher keine Gasversorgung existent.

Hausmiill: Fur die Entsorgung des Hausmulls sind Behalter im Bereich der Ausfahrt zur Staatsstralte ST

2035 anzuordnen.

ErschlieRungskosten:

Die notwendigen Kosten fiir die private Verkehrsflache im Inneren des Grundstucks werden von den
Eigentimern getragen.

Die Kosten der Sparten sind von den Eigentimern der Grundstiicke zu tragen.
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Immission:

Aufgrund der Lage an der Staatsstrale ST 2035 sind bei den Gebauden im Norden und im Osten
Schallschutzmaftnahmen an den Fassaden vorzusehen. Diese Malinahmen erstrecken sich dber die
Fenster, den AuRenwandaufbau und die Dachkonstruktion. Als Bemessungsgrundlage fur die
Luftschallddammung der Aultenbauteile dient der Larmpegelbereich II.

Bei den Gebauden, welche zur Strale hin orientiert errichtet werden, ist bei der Grundrissgestaltung
darauf zu achten, dass die Ruheraume (Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer) nicht auf der Stralenseite
errichtet werden. Aus zwingenden Griinden kénnen (entsprechende passive Schallschutzmalnahmen,
Schaffung von Liftungsméglichkeiten bei geschlossenem Fenster) Ausnahmen erteilt werden.
Zusétzlich ist die bestehende Bepflanzung mittels Hecke zu belassen.

Bauliche Mafnahmen wie Schallschutzwénde an der Grundstiicksgrenze sind im Zuge der Bauleitplanung
nicht vorgesehen. Die DIN 4109/041/90 kann bei der Verwaltungsgemeinschaft Buchloe

eingesehen werden.

Genauere Ausfithrungen — siehe textliche Festsetzungen und Auffithrung unter ,Lage der Baukérper® in

der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 Jengen — An der Kardinalstrae Stidost.

Grinordnung:

Der Bereich der Ortseinfahrt Jengen wird durch die doérfliche Bepflanzung mittels strallenbegleitenden
Hecken und Baumen gepragt. Diese Begriinung stellt eine optische Abgrenzung zum Aulenbereich dar
und soll in den wesentlichen Bestandteilen erhalten werden.

Hecke: Die bestehende Buchenhecke ist zu erhalten und nur im Bereich des Sichtdreiecks der Ausfahrt
auf max. 0,75 Meter zurtick zu schneiden.

Baume: Die in der Planzeichnung eingetragenen drei Baume sind zu erhalten. Es handelt sich hierbei um
eine Esche nahe der Zufahrt, eine Pappel nahe dem Wendehammer und eine weitere Esche im Suden.
Die drei Baume sind jeweils direkt an der Grundstiicksgrenze innerhalb der zu erhaltenden Buchenhecke.
Bei einer notwendigen zukiinftigen Nachpflanzung sollen heimische, fiir den Standort als Straflenbaum
geeignete Baumarten gewahlt werden. Dies sind z.B. Bergahorn oder Linde.

Die Verkehrssicherung der Baume bezogen auf den &ffentlichen Straftenraum, insbesondere der

Staatsstralle ST 2035 obliegt dem Grundstiickseigentiimer.

Im Inneren des Grundstiicks sind keine erhaltenswerten Baume vorhanden, allerdings sind im Sinne einer
,dorflichen Begriinung je 400gm Baugrundstiick mindestens ein hochwiichsiger heimischer Laub- oder

zwei Obstbaume zu pflanzen und zu unterhalten.

Denkmalpflege:
Es befindet sich derzeit kein Denkmal innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 33

Jengen - An der Kardinalstralle Siidost.
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Das nahe gelegene spatmittelalterliche Suhnekreuz Nr. 1010046 mit der Aktennummer D-7-77-140-5
befindet sich auf dem Nachbargrundstiick mit der Hausnummer 46 bzw. der Flur Nummer 286/1. Es
wurde nachrichtlich, aber auferhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in die Planzeichnung
aufgenommen.

Es wird jedoch seitens des bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ausdriicklich auf Art 8 Abs. 1

und 2 DSchG hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und Fundorte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8,
86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; E-Mail:
DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de

oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

Zusammenfassende Erkléarung:

Von einer zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB wurde aufgrund

§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen.

0 6. Nov. 204

Gemeinde Jengen, den ....

Franz Hauck

Erster Bilirgermeister
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