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Die Gemeinde Jengen

erlasst aufgrund §§ 2, 9, 10 und 13 a Baugesetzbuch — BauGB -, der Verodnung
uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO -, Art. 81 Bayerische
Bauordnung — BayBO —, Art. 23 Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern — GO —
und dem Bayerischen Naturschutzgesetz —-BayNatSchG- diesen Bebauungsplan als

Satzung:

Diese Satzung besteht aus: Teil 1 - Text
Teil 2 —~ Planzeichnung
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Teil 1

A: Festsetzungen durch Text

1 Geltungsbereich
Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Ortskern — E1%. ' '

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 Das mit WA bezeichnete Baugebiet (untergliedert in WA 1 und WA 2) ist geméR § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgeseizt.
Die gemalt § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise méglichen Nutzungen
sind nicht zulassig.

3 MaR der baulichen Nutzung

3.1 GRZ 0,30 hdchstzuldssige Grundflachenzahl; diese darf beziiglich der Flachen im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 % Uberschritten werden.

32 GFZ 060 hoéchstzuldssige Geschossfldchenzahl (z.B. 0,60)

33 1 héchstzuléssige Anzahl der Voligeschosse (z.B. 11)

3.4  WH6,20 héchstzuldssige Wandhthe in Metern (z.B. 6,20 m), gemessen von der
Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OKRFB EG) bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachha_ut. :

3.6 FH 10,00 héchstzuléssige Firsththe in Metern (z.B. 10,00 m), gemessen von der
Oberkante Rohfuboden Erdgeschoss (OKRFB EG).

36 < WE2 hochstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten (z.B. 2)

3.7 _e;t_saa.w Héhenkote in Metern liber Normal Null (z.B. 634,10 m Giber NN).
Diese, jedem Baugrundstiick zugeordnete Héhenkote dient als
Maximalwert fiir die Einstellung der Oberkante der Rohdecke des
ErdgeschossfulRbodens (OGRFB EG).

4 Mindestgrundstiicksgréfe, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

4.1 Die Mindestgrundstlicksgréfe wird mit 500 m? pro Baugrundstiick festgesetzt.

4.2 Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise zuléssig.

4.3  Die Baugrenzen entbinden nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der
Abstandsfldchen geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO.
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Mit Ausnahme von Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) mit einer maximalen
Grundflache von 12 m? sind samtliche Gebdude innerhalb der Baugrenzen zu
errichten.

Bauliche Gestaltung

Hausformen sind tber rechteckigem Grundriss zu entwickeln. Hierbei muss das
Verhéltnis Gebéaudebreite zu Gebaudelénge mindestens 1 : 1,2 betragen.

Als Dachformen sind bei Hauptgeb&uden Sattelddcher mit einer Dachneigung von
20° bis 45° zuldssig.

Garagen und Carports sind mit einem Satteldach und maximaler Dachneigung wie
das Hauptgebdude oder mit einem Pult- oder Walmdach bei einer Dachneigung von
maximal 15° zu errichten.

Garagen mit Giebelwanden an den Grundstiicksgrenzen dlrfen mit einer maximalen
Dachneigung von 20° errichtet werden.

Bei an der Grundstlicksgrenze zusammengebauten Garagen miissen diese eine
einheitliche Dachneigung sowie Dachdeckung und einen durchlaufenden First
aufweisen. ;

- Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachgauben und Zwerchgiebel sind ab einer

Dachneigung von 30° zuldssig. Sie dirfen nur in einem Mindestabstand von 1,0 m
zum Hauptfirst und 2,0 m zum Ortgang errichtet werden sowie max. 1/3 der
traufseitigen Wandldnge betragen.

Dachgauben dirfen nur mit symmetrischem Satteldach errichtet werden.

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel und -pfannen mit roten bis rotbraunen
Farbténen zuldssig. Ebenerdige Anbauten dirfen auch mit einem Blechdach und
Wintergarten mit einem Glasdach versehen werden.

Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhéngende
rechteckige Dachflachen zuldssig. Sie diirfen die Dachfldche nicht Uberschreiten und
nicht aufgesténdert ausgefiihrt werden.

Hausfassaden sind als glatte Putzfassaden, Holzverkleidungen in weilten bis erdigen
Farbténen zuldssig. Holzhduser sind ebenfalls zulassig. Kunststofffassaden,
Rundstammhéuser, grelle oder reflektierende Fassaden sind unzuldssig.

Einfriedungen an Grundsticksgrenzen darfen eine Hohe von 1,20 m nicht
tiberschreiten; sie sind sockellos und mit einem Bodendurchschlupf von mindestens
10 cm fur Tiere auszubilden.

Entlang von offentlichen Verkehrsflachen sind nur Holz -und Metallzédune zuléssig;
Mauern und Gabionenwéande dUrfen nicht errichtet werden.

Abgrabungen und Aufschuttungen sind in der Summe nur bis max. 0,30 m, bezogen
auf das natlrliche Gelédnde, zulassig.
Dies gilt nicht fiir Lichtgrében zur Belichtung von Raumen im Untergeschoss.
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7.1
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7.2.2

Garagen, Carports und Stellplitze

Garagen und Carports sind im Rahmen der bauordnungsiechilichen Vorschiiften
allgemein zuléssig. Sie diirfen nur auf den hierfiir besonders festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

Offene Stellplatze sind nach Mafigabe der BayBO auf den Baugrundstiicken mit
Ausnahme in den privaten Griinstreifen und den Vorgartenbereichen allgemein
zulassig. :

Hinsichtlich Zahl, Gréfle und Beschaffenheit der Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge ist die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Jengen in der jeweils giiltigen Fassung mafRgeblich.

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchléssigem Belag auszufiihren
(z.B. Schotterrasen, sandverfugtes Pflaster, Rasenpflaster o. &.).

Griinordnung

Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflache fiir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gérinerisch zu gestalten und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche
ist mindestens ein Baum 1. Ordnung (gemaf Festsetzungsliste 7.2) zu pflanzen. Der
als Ortsrandeingriinung gekennzeichnete Bereich im Norden des WA 1 ist mit
heimischen Stréduchern und 2 Baumen aus der Festsetzungsliste 7.2 zu bepflanzen.
Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Ausgefallene Baume sind auf Kosten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers
nachzupflanzen.

Nadelgehdlze und Thujen als Hinterpflanzung von Einfriedungen sind nicht zuldssig. -
Der Bereich des privaten Griinstreifens ist von Bebauung freizuhalten.
Far Art und GroRe der zu pflanzenden Béume gelten folgende Festsetzungen:

Zuldssige Arten:

Acer campreste
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus petulus
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus

‘Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata
Ulmus carpinifolia
sowie

Pflanzgréfe:
3 x verschult:

Feldahorn
Spitzahorn *
Bergahorn *
Hainbuche *
Rotbuche *
Holzapfel
Vogelkirsche *
Traubenkirsche
Stieleiche *
Silberweide
Winterlinde *
Feldulme
heimische Obstb&aume
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7.2:3
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7.4

Mindeststammumfang 16 — 18 cm

Pflanzart:

Heimische und standortgerechte Laubbaume

Bei denen mit ,*" gekennzeichneten Baumarten sind die Anforderungen des
Forstvermehrungsgesetzes (FoVG) zu beachten

Die festgesetzten Pflanzungen sind spéatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
(Art. 78 Abs. 2 BayBO) folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Die als Vorgartenbereiche gekennzeichneten Flachen diirfen nicht befestigt oder mit
Belagen versehen werden. Hiervon ausgenommen sind Gartenwege.

Klima-/ Umweltschutz

Zur Erleichterung des spéteren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar-
oder Fotovoltaikanlagen, sind bei der Errichtung von Gebduden bereits die
Anschlussmoéglichkeiten fiir diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die
Verlegung von Leerrohren).

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren. Die Aufstellung von
Stromverteilerkésten hat auf den Baugrundstiicken zu erfolgen.
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Hinweise

Bodenschuiz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt Ostallgéu einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die
Wege leitet. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten: anfallt, ist
entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemén
und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu filhren und dem
Landratsamt auf Verlangen vorzulegen. '

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserbeseitigung
und Abfaiientsorgung '

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
des Zweckverbands der Gennach-Hlhnerbachgruppe sowie an die zentrale
Abwasserbeseitigung der Gemeinde Jengen anzuschlieBen. Zwischenldsungen
werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwésserungsanlage ist nach den
anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) zu erstellen.

Die Entwésserungssatzung -EWS - der Gemeinde Jengen vom 13.10.1995 ist zu
beachten.

Das anfallende Oberflichenwasser darf nicht auf offentliche Fléchen abgeleitet
werden.

Unverschmuiztes Niederschlagswasser von Déchern und sonstigen Flachen ist,
soweit moglich, zu versickern.

Fur die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten fir Flachen
bis 1.000 m?  grundsatzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Bei der Planung und Ausfiihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind
die Grundsétze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-DVWK
Merkblatt M 153 und A 138 zu beachten.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist lUber eine bewachsene Oberbodenschicht
flachenhaft zu versickern. Kann die Flachenversickerung nicht verwirklicht werden, so
ist eine linienformige Versickerung liber Rohr-Rigolen-Systeme mit vorgeschalteten
Absetzanlagen mit Filtersack anzustreben. -

Ist eine Versickerung trotz erfolgter Sickerversuche nicht méglich, so sind vor
Einleitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter auf den Baugrundstiicken
ausreichend bemessene Rickhalteeinrichtungen zu schaffen (z.B. unterirdische
Wasserbehélter oder naturnah gestaltete Teiche 0.4.).
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Hinsichtlich der Lagerung von Heizdl oder Kraftstoffen bzw. beim Umgang mit
sonstigen  wassergefdhrdenden Stoffen sind die Anlagen- und
Fachbetriebsverordnung (VAWSF) und die dazugehdrigen
Vollzugsbekanntmachungen (VVAWSF) zu beachten.

Die Milllentsorgung hat entsprechend den jeweils giiltigen Bestimmungen des
Landkreises Ostallgdu zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

Energieversorgung / Klimaschutz

Es wird empfohlen, zur Warme- und Warmwasserversorgung regenerative Energie zu
verwenden oder Solaranlagen zu errichten. '

Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln (z.B. Zisterne) und zur
Bewésserung der Freifldichen und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

Es wird empfohlen, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

Immissionsschutz

Auf das Baugebiet wirken Immissionen eines benachbarten landwirtschaftlichen
Betriebs sowie eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs mit derzeit noch in
geringem Umfang betriebener Pferdehaltung ein. Betriebsiibliche Geruchs-, Larm-
und Staubimmissionen sind trotz ordnungsgemafy betriebener Landwirtschaft
unvermeidlich und sind hinzunehmen. Dies gilt insbesondere fiir den Viehtrieb, das
Betreiben und den Verkehr mit landwirtschaftlichen Maschinen zu Ruhezeiten sowie
an Sonn- und Feiertagen.

Denkmalschutz

Eventuell zutage tretende Bodendenkméler sind geméaR Art. 8 DSchG der Unteren
Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Ostallgéu anzuzeigen.

Unter Bezugnahme auf Art. 8 Abs. 1 DSchG wird darauf hingewiesen, dass zur
Anzeige sowohl der Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks, als auch der
Unternehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, verpflichtet
sind. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Nach Art. 8 Abs. 2 DSchG sind aufgefundene Gegensténde und der Fundort bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, sofern nicht die
Untere Denkmalschutzbehotrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.
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9.1

9.2

9.2.1

Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt derzeit noch im vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet HQ 100 des FlieRgewédssers Gennach. Das zur néheren
Spezifikation in Auftrag gegebene Gutachten der mooser ingenieure gmbh & co. kg
vom 21,12.2017, Projekt-Nr. 110845 kommt zu dem Ergebnis, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Uberschwemmungsgefahr beziiglich
des HQ 100 besteht. Der It. Gutachten geféhrdete Bereich liegt aullerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und ist nachrichtlich libernommen.

Bei der Bauausflihrung / Materialwahl ist besonderes Augenmerk auf die
Gewassernahe zu legen. Dies gilt unabhéngig von den baulichen Hochwasserschutz-
mafnahmen des Zweckverbandes.

Eingriffsregelung nach dem BNatSchG

Im Rahmen der vereinfachten Vorgehensweise zur Beurteilung des Eingriffes wird
festgestellt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, da die Eingriffe auch ohne
planerische Entscheidung zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Spezieller Artenschutz

Zum Schutz von Brutvbgeln ist das Fallen von Baumen nur in der Zeit zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar zuldssig. Der Abriss von Bestandsgebé&uden ist
zum Schutz von Fledermédusen nur in den Monaten April oder September zuldssig.
Hiervon abweichend sind Abrissmalihahmen in anderen Zeitrdumen zuléssig, sofern
zu féllende Bdume bzw. abzureilfende Gebédude von qualifiziertem Fachpersonal in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde freigegeben werden.

Beim Auffinden von Arten des Anhangs IV der FFH -Richtlinie sowie européischer
Vogelarten bei den vorgenannten Fachkontrollen im Rahmen von Baumféllungen
oder dem Gebdudeabriss sind die Bauarbeiten zu unterbrechen und das weitere
Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt abzustimmen.

Weitere Hinweise

Grundwasser, Drainagen

Amtliche Beobachtungen von Grundwasserstédnden liegen nicht vor. Sie sind
eigenverantwortlich von den Bauherren zu tiberpriifen.

Aufgrund der Lage ist mit staunassem Untergrund, Schichtwasseranfall und
schwankenden, hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Es wird deshalb empfohlen,
die Kellergeschosse in wasserundurchlédssiger Bauweise (WU-Beton) zu errichten. Es
wird weiter empfohlen, Lichtschdchte und Lichthéfe bautechnisch so auszufiihren,
dass hierliber kein Wasser in darunterliegende Geschosse eindringen kann.

Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen und die Freifléchengestaltuhg sind im Erdgeschoss
Grundriss des Baugesuchs nachrichtlich einzutragen.
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9.22 Bis zum Bau des Schutzbauwerks Eurlshofen sind sémtliche Bauantrige dem
Wasserwirtschaftsamt Kempten zur Priifung oder Genehmigung im Sinne des § 78
Abs. 3, 4 WHG vorzulegen. Nach dessen Fertigstellung kénnen die Bauantrige dann
im Genehmigungsfreistellungsverfahren behandelt werden.

9.3 Kartenarundla

Amtliche digitale Flurkarte des Vermessungsamtes.
Planzeichnungen sind nur bedingt zur Maltentnahme geeignet. Eine Gewahrleistung
fir MaRhaltigkeit besteht nicht. ;

{7, Juli 2018

Jdengen, den............ ol

/ .............

i:ranz Hauck
1. Blrgermeister
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