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Die Gemeinde Jengen

erlasst gemal § 2 sowie §§ 9, 10 und 13b i.V.m. § 13a und § 13 Abs. 2 u. 3 des Baugesetzbuchs
- BauGB -, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -, Art. 81 der
Bayer. Bauordnung - BayBO -, Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - und
dem Bayerischen Naturschutzgesetz - BayNatSchG - diesen Bebauungsplan als

Satzung :
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Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 40

~Ummenhofen - Birgermeister-Raab-Strale"

A. FESTSETZUNGEN

1

Geltungsbereich

L | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

. Art der baulichen Nutzung

a) Das mit @ bezeichnete Baugebiet ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO zuléssigen Nutzungen sind nur aus-
nahmsweise zuldssig. Die gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 sowie Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig.

b) Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer maximalen Grundfléche von
12 m? auch aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen (Baugrenzen, Sonderflachen fiir
Garagen / Carports) zuldssig.

Im Bereich des privaten Grinstreifens dirfen keine Nebenanlagen errichtet werden.

. MaR der baulichen Nutzung

a) GRZ 0,25 hochstzulassige Grundflachenzahl
b) Il hochstzuldssig zwei Vollgeschosse
WH 6,10 hdchstzuldssige Wandhdhe in Metern, gemessen von OKRFB EG

bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut
FH 8,60 héchstzuldssige Firsthéhe in Metern, gemessen von OKRFB EG,

Die Oberkante des Rohfussbodens im EG (OKRFB EG) darf maximal 0,30 m Gber dem
fertigen Fahrbahnbelag der angrenzenden Verkehrsflache liegen, gemessen an der Ver-
kehrsflache anliegenden Grundstiicksgrenze im Eingangsbereich des Hauptbaukérpers.

C) —e-eoo0o000o— Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher Wandhéhe

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache, Zahl der Wohneinheiten

a) Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise zulassig.

b) A Im Baugebiet sind nur Einzelhduser zulassig.
c) ‘E Im Baugebiet sind Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

d) eee——— Baugrenze
Die Einhaltung der Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO wird angeordnet.
Im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl sind Uberschreitungen der Baugrenzen
fur Terrassen um bis zu 1,50 m zuldssig.
e) Im Baugebiet sind in Einzel- und Doppelhdusern zwei Wohneinheiten zulassig
(pro Doppelhaushélfte eine Wohneinheit).

5. Bauliche Gestaltung

a) Als Dachformen sind bei Hauptgebduden Sattel- und Walmd&cher mit einer Neigung
zwischen 20° und 35° zulassig.
Doppelhduser sind in profilgleicher Ausfiihrung zu errichten. Insbesondere sind sie
bezuglich Gestaltung, Dachneigung, -aufbauten, -Ubersténden, -deckung und Bau-
materialien aufeinander abzustimmen.
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Untergeordnete Anbauten wie Eingangs- oder Terrasseniiberdachungen und Wintergér-
ten durfen auch mit vom Hauptgebaude abweichenden Dachneigungen und Dachformen
(z.B. Pultd&cher) errichtet werden.

b) Bei Garagen / Carports sind Sattel- oder Walmdéacher zulassig. Sie konnen auch mit
Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern (max. 8°) errichtet werden, die zu begriinen
sind.

Garagen mit Giebelwanden an der Grundstiicksgrenze oder freistehende Garagen /
Carports dirfen mit einer maximalen Dachneigung von 20° errichtet werden.

c¢) Dacheinschnitte sind unzuléassig. Dachgauben und Zwerchgiebel sind ab einer Dachnei-
gung von 30° zulassig. Sie durfen nur in einem Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang
errichtet werden und maximal 1/3 der traufseitigen Wandlange betragen.

d) Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel und -pfannen in roten, braunen oder anthrazi-
ten Farbténen zuldssig.
Fir untergeordnete Anbauten sind auch abweichende Dacheindeckungen (z.B. Glas)
zulassig.
Dachvorspringe dirfen am Ortgang maximal 0,80 m bzw. minimal 0,30 m und an der
Traufe maximal 1,0 m bzw. minimal 0,50 m auskragen.

e) Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhéngende
rechteckige Dachflachen zuldssig. Sie durfen die Dachflache nicht Gberschreiten und
nicht aufgestéandert ausgefiihrt werden.

f) Fassaden sind in Material und Farbe im hellen und mittleren Bereich der Farbskala zu
halten. Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder reflektierender Ausfiihrung
sowie Kunststoff-Fassaden sind unzulassig.

g) Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen dirfen eine Héhe von 1,20 m nicht Gberschreiten,
sie sind sockellos und mit einem Bodendurchschlupf von mindestens 10 cm fur Tiere
auszubilden.

Entlang von odffentlichen Verkehrsflachen sind nur Holz- und Metallzdune zulassig,
Mauern oder Gabionenwande dirfen nicht errichtet werden.

6. Offentliche Verkehrsflichen
a) | | Offentliche Verkehrsflache
b) | |  Feldweg / Feldzufahrt

C) . Straflenbegrenzungslinie

7. Garagen und Stellplatze / Nebenanlagen

a) Garagen durfen nur auf den hierfir besonders festgesetzten Fl&chen sowie innerhalb der
Uiberbaubaren Grundsticksfldche erstellt werden. Offene Stellplatze dirfen auch ausser-
halb der Baugrenzen errichtet werden.

E Ga ] Flache fur Garagen / Carports

Hinsichtlich Zahl, Gréfie und Beschaffenheit der Stellplétze fur Kraftfahrzeuge ist die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Jengen in der Fassung vom 26.03.2015 maf3geblich.

b) Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigem Belag auszufiihren
(z.B. Schotterrasen, sandverfugtes Pflaster, Rasenpflaster 0.4.).

c) {-:] Nebenanlage (Energieversorgung)
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Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 40

.JUmmenhofen - Blirgermeister-Raab-Stralte”

8. Grinordnung

o) |

b) Im Bereich der Ortsrandeingriinung ist eine zweireihige Feldgehdlzhecke, in Gruppen
gepflanzt, alle 17 m - 20 m mit einem Laubbaum 1. Ordnung tberstellt, herzustellen. Es
sind standortgerechte, heimische Pflanzen zu verwenden (gem. Pflanzlisten A.8.d).

c) Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflachen flur Kraft-
fahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gartnerisch zu gestaiten und mit Bdumen
und Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist minde-
stens ein Baum gemaR Festsetzungsliste 8.d) zu pflanzen.

Die gepflanzten Baume sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume missen
auf Kosten der Eigentlimer nachgepflanzt werden.

Nadelgehdlze und Thujen sind als Hinterpflanzung von Einfriedungen nicht zulassig.

Ortsrandeingriinung / Privater Pflanzstreifen (5,0 m breit)

d) Fir Art und GréRe der zu pflanzenden Baume gelten folgende Festsetzungen:
- Badume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn *
Acer pseudoplatanus Bergahorn *
Betula pendula Birke *
Fagus sylvatica Rotbuche *
Quercus robur Stieleiche *
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde *
Ulmus carpinifolia Feldulme
Pflanzgroie:

Hochstdmme aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt. Mindeststammumfang 16 - 18 cm
Pflanzart:

heimische und standortgerechte Laubbdume

Bei den mit ,** gekennzeichneten Baumarten sind die Anforderungen des Forstvermeh-
rungsgutgesetzes (FoVG) zu beachten.

sowie heimische Obstbaume

Apfel: Kaiser Wilhelm / Maunzenapfel / Wettringer Taubenapfel
Birne: Gute Graue / Obergsterreichische Weinbirne / Alexander Lucas
Zwetschge: Hauszwetschge / Wangenheimer Friihzwetschge

Neben heimischen Obstgehdlzen kénnen fiir die privaten Griinflichen auch folgende
Arten ausgewahlt werden:

- Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche *
Malus sylvestris Holzapfel
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium

- Stréucher

Cornus mas
Cornus sanguinea

Vogelkirsche *

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avelana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Fassung vom 18.01.2021

Seite4/9



Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 40

LJUmmenhofen - Blrgermeister-Raab-Stralle"

Prunus spinosa Schlehe
Prunus padus Traubenkirsche
Vibrunum lantana Wolkiger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und
Wildrosen in Betracht.

Pflanzgite:

2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

9. Klima- / Umweltschutz

Zur Erleichterung des spéteren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder
Photovoltaikanlagen, sind bei der Errichtung von Gebauden bereits die Anschlussméglich-
keiten fir diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die Verlegung von Leerrohren).

10. Vermaliung

+ 7,00 —4

Malzahl in Metern; z.B. 7,00
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,2Ummenhofen - Burgermeister-Raab-Stralle"

B. HINWEISE
1. Grundsticke
12 Flurstiicksnummer; z.B. 12
o o bestehende Grundstiicksgrenze
——————————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
2. Gebaude

k\\\\\ N bestehendes Hauptgeb&aude

== bestehendes Nebengebsude

[ e | offene Uberdachung / Carport

F vorgeschlagene Bebauung

3. Grinordnung

a) @ vorgeschlagene Standorte der zu pflanzenden Baume
gemal Artenliste unter Festsetzung A.8.d)

Baume sollten aus stddeutschen Aufzuchtgebieten (Bayern und Baden-Wiirttemberg,
ausgenommen Bodensee-Gebiet und Bereich Oberrhein) kultiviert worden sein. Die
Pflanzungen sollten in der Baumschule vor Ort besichtigt werden kénnen.

b) Samtliche festgesetzte Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind eine Periode nach
Fertigstellung der Gebaude abzuschliessen.

4. Bodenschutz

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend den
abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeman und schadlos zu entsor-
gen. Hierliber sind Nachweise zu filhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Nicht belasteter Ober- oder kulturfahiger Unterboden, der nicht unmittelbar wieder an Ort
und Stelle benétigt wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und einer sinnvollen Verwer-
tung (z.B. Landwirtschaft) zuzufiihren.

Fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die allgemein geltenden Normen DIN 18915 Kapitel
7.3 (Ausgabe Juni 2018) und die DIN 19731 zum sachgemaRen Umgang und zur rechtskon-
formen Verwertung des Bodenmaterials anzuwenden.

5. Wasserver- und Entsorgung, Niederschlagswasser, Abfallwirtschaft

a) Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
sowie an die zentrale Abwasserentsorgung der Gemeinde Jengen angeschlossen sein.
Zwischenlésungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwéasserungsanlage
muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Die Entwéasserungssatzung - EWS der Gemeinde Jengen vom 17.11.2016 ist zu beach-
ten.

b) Das anfallende Oberflaichenwasser darf nicht auf &ffentliche Flachen abgeleitet werden.

c) Die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu bevorzugen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Es sind die DWA-Richtlinien M 153 und A 138 zu
beachten bzw. die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) bei Flachen
unter 1000 m?. Punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser ist soweit als mdglich
zu vermeiden.
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d) Die Miillentsorgung hat entsprechend den jeweils giltigen Bestimmungen des Landkrei-
ses Ostallgdu zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

6. Energieversorgung / Klimaschutz

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

Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zur Bewasserung der Freiflachen zu
sammeln (Zisterne) und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

Es wird empfohlen, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

7. Immissionsschutz

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs-, L4&rm- und Staubimmissionen sind
ortsublich, trotz einer ordungsgeméaRen Landwirtschaft unvermeidlich und miissen deshalb
nach § 906 BGB hingenommen werden. Zu den ortsiiblichen landwirtschaftlichen Immissio-
nen gehéren auch der Viehtrieb, die Weidehaltung von Tieren und der Betrieb von landwirt-
schaftlichen Maschinen.

8. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gem&R Art. 8 DSchG unverziiglich anzu-
zeigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet 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 Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unterneh-
mer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

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

9. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sowie die Bepflanzung der dstlichen Ortsrandeingriinung
sind in den Erdgeschossgrundriss des Baugesuchs einzutragen.

Ike Drexler - Buro stadtundiand
lanfertigerin

Ralf Neuner
Erster Blirgermeister
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C. VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Jengen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 11.11.2019 die

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40 fir das Gebiet ,Ummenhofen - Birgermeister-

Raab-Strale” im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.11.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 27.04.2020
wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.06.2020 mit
03.07.2020 offentlich ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.05.2020 mit 19.06.2020
beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 14.09.2020
wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 06.10.2020 mit
06.11.2020 erneut éffentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.10.2020 mit 04.11.2020
erneut beteiligt.

4. Die Gemeinde Jengen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.01.2021
den Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 18.01.2021 gemaf
~§3UGB als Satzung beschlossen.

Jengen, den ..0........... d

Ralf Neuner
Erster Burgermeister

5. Der Bebauungsplan wurde am ,- .......... ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3 Bau_(_SBt rechtsverbindlich und kann
wahrend der allgemeinen Offnungszeiten ab 22? .§Q§.=....2.ﬂ..2."auf Dauer im Rathaus
Jengen, Kirchplatz 7 eingesehen werden.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

2 Tah
Jengen, den 2 2. Feb. 2021

Ralf Neuner
Erster Burgermeister
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