(GEME INDE JENGEN
Landkreis Ostallgdu

Die Gemeinde Jengen erlaft aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1 | S§.2253), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. Neufassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB1 | S. 133), des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.04.1934 (BayRS 2132-1-1) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) 1. d. F. der Bekanntmachung vem
26.10.1982 (BayRS 2020-1-1=1) folgenden mit Bescheid des Landratsamtes Ostallgau
vam 2L 0V 1998 Ne. 50-610-7/2 genehmigten Bebauungsplan Nr. 8 flr das Gebiet
"Weicht-Beim Schafstadel” als

SATZUNG

§ 1

Inhalt des Bebauungsplans

Fir das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landrats-
amtes Ostallgdu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-
schriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F., vom 25.01.1994.

§ 2

Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemdf der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als:

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVvO.
1.2 Dorfgebiet (MD) im Sinne des § 5 BauNVO.

2. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Ziffer 4: Gartenbaubetriebe und Ziffer 5:
Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gemdR § 1 Abs.8
BauNvo.

3. Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVvO, Vergnigungsstidtten im Sinne des § 4 a
Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO werden nicht zugelassen genmdB § 1 Abs. 6 BauNVO.

4. Die nach § 5 Abs. 2 BauNvO Ziff. 5 zuldssigen Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbungsgewerbes, Ziff. 7
Anlagen fiUr &rtliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Ziff. 8 Gartenbaubetriebe, Ziff. 9
sowie Tankstellen werden gemiB § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen,

5. Es dirfen nur Wohngebiude mit nicht mehr als zwei Wohnungen errichtet wer-
den.

&
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§ 3

MaB der baulichen Nutzung

1. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen GeschoBzahlen, Grundflichenzahlen (GRZ) und GeschoBf 1&chenzah-
len (GFZ) bestimmt.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze.

§ 4

Bauweise

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.

§ 5

GrioBe der Baugrundstlicke

Baugrundstilicke 'missen mindestens bei Einzelhausbebauung 550 m2 bzw. bei einer
Doppe lhaushd1fte 350 nR groB sein.

§ 6
Garagen und Nebengebiude

1. Garagen und Nebengebidude dirfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen er-
richtet werden.
Ist die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 4 BayBO nicht mdglich und
ergeben sich kiirzere Abstandsfl&chen als die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO, so
werden diese nach Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO im Bebauungsplan festgesetzt
und entsprechend vermaft. Diese grenznahen Garagen sind wie Grenzgarangen
gemdB Art. 7 Abs. 4 BayBO zu bemessen.

2. vom &ffentlichen StraBenraun haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand ven mindestens 5,00 m einzuhalten.

3. Garagen in KellergeschoBen sind unzulassig.
4. Garagen missen in Massivbauweise erstellt werden.

5. Fir Garagen und Nebengebiude sind Sattelddcher mit der gleichen Dachneiguny
wie bei Hauptgebduden vorgeschrieben.

6. Kleine Nebengebiude bis maximal 8 n2 Uberbauter Fliche je Grundstick konnen
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

T Ste]lp]atze sind in ausreichender Zahl auf dem Grundstiick zur Verfligung zu
stellen. Sie missen jederzeit und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs-
und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur
StraBe zu gestalten.

8. Stellplatze dirfen nicht versiegelt werden.
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§ 7

Gestaltung der Gebiude

Fir - samtliche Gebdude - sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von
35 * mit + 2° Toleranz zulassig.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Firstrichtung ist einzuhalten.
d

Die Dacheindeckunyg hat bei Satteldichern mit Dachziegeln oder Betondachstei-
nen in naturziegelroter Farbe zu erfolgen.

Kniestdcke sind bei Wohnhdusern mit der Bezeichnung | D bis zu einer HShe
von 1,25 m zugelassen. Dieselbe Kniestockhshe ist fir Wohngsbdude zuldssig,
bei denen das zweite VollgeschoB im DachgeschoB 1iegt.

Bei Gebduden mit zwei VollgeschoBen |11 darf der Kniestock nicht Uber 0,40 m
hoch ausgebildet werden, es sei denn, daB das zweite Vollgeschof als Dach-
geschol ausgefilhrt wird,

Garagen und Nebengebdude dirfen nur einen bis zu 0,30 m hohen Kniestock auf-
weisan,

Als MaB gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
FuBpfette, gemessen in der Verldngerung der Innenkante der Unfassungsmauer.

Der Dachilberstand muB bei WohngebZuden an der Giebel- und Traufseite 0,80 m
bis 1,00 m, bei Garagen und Nehengebiuden 0,30 m his 0,80 m baetragen.

Die Hohenlage der Geb#ude wird mit der Oberkante FertigfuBboden des Erdge-
schoBes auf 0,25 m Uber Oberkante StraBenniveau festgesetzt.

Hinweis:

Die Oberkante der StraBe wird mit der Oberkante des Gelindes etwa eben sein.

Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit weiBem Anstrich zu-
gelassen, sonstige Bauelemente wie Fenster, Tiren, Liden, Giebel-, Knie-
stock=- und Balkonverkleidungen sind aus Holz mit einer naturfarbenen Cber-
flachenbehandlung (Lasur) auszufilhren. Farblich abgesetzte Gebiudesockel
sind nicht erlaubt,

Die Verwendung von Glasbausteinen, farbigen Glasern und Profilglisern ist
nicht erlaubt. -

Giebelfenster missen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand von
0,30 m aufweisen, .

Die Traufseite der Hauptgebiude muB mindestens 10 % langer als die Giebel-
seite sein,

Die Giebelbreite der Wohngebiiude darf 11,00 m nicht iberschreiten.
Abgeschleppte oder angesetzte Nebengebdude oder Garagen werden dabei nicht
gerechnet.,
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Dachaufbauten sind nur als stehende Gaupen zulissig. Dabei sind folgende
Gestaltungsfestsetzungen verbindlich einzuhalten:

- Die Dachneigung der stehenden Gaupe ist der des Hauptdaches anzupassen.

- Der FuBpunkt der Gaupe soll hinter der Verlidngerung der AuBenkante der Um-
fassungsmauer der Gebidude 1liegen.

- Der Firstpunkt der Gaupe muB deutlich unter dem Hauptfirst liegen.

- Die Gaupenbreite betrigt maximal 1,30 m, die maximale Hohe zwischen Dach-
anschnitt und Oberkante oberes Rahmenholz betridgt 1,20 m.

- Pro Dachfliche darf nur eine Gaupe errichtet werden. Ausnahmsweise kann
eine zweite Gaupe zugelassen werden, sofern die Hauslédnge 9,00 m Gber-
schreitet. Der Abstand zwischen zwei Gaupen soll mindestens 1,20 m betra-
gen.

- Die Gaupenh missen als Abstand vam Ortgang mindestens ein Viertel, der
Lingsseite des Daches einhalten.

- Liegende Dachfenster kdnnen bis zu einer Glasflache von 0,75 m eingebaut
werden,

- Schrige Dachanschnitte sind unzuléssig.

- Dreijeckformige Gaupen, Schleppgaupen sowie negative Dachanschnitte sind
nicht zuléssig.

Bauwerke an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze missen einheitlich gestaltet
sein (durchlaufender First, gleiche Materialien, gleiche Dachneigung LISW. ).

Eckerker- und Vorbauten sind an den Gebiudeecken nicht erlaubt. Dasselbe
gilt fir Balkone, die Uber Eck laufen.

Schaugiebel:

Dort wo Schaugiebel im Bebauungsplan festgesetzt sind, missen die Hauptge-
biude mit ihren Schaugiebeln auf dieser markierten Linie gebaut werden. Bei
den Schaugiebeln ist die Anordnung der Fenster als Reihe auszubilden, wobei
die Fensterreihung mindestens aus 3 Fenstern besteht. Die Giebel sind voll-
stindig zu verputzen und ohne Vor- und Rlickspriinge sowie ohne Erker und An-
bauten auszufiihren. Durch die Anordnung eines Quergiebels oder eines Wider-
kehrs im rlickwédrtigen Bereich des Gebiudes darf der vorgenannte Charakter
des Schaugiebels nicht gestort werden.

§ 8

Einfriedungen

Als Einfriedung an den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur zulassig:
Holzzdune aus senkrechten Latten cder waagrechten Brettern oder Stangen mit
Rundholzpfosten, nicht héher als 0,30 m Uber den Anschnitt der Verkehrs-
flache an die Einfriedung. Bei Verwendung von Beton- oder Metallpfosten mis-
sen diese 0,15 m niedriger als der Zaun sein, der Zaun muB8 vor den Pfosten
durchlaufen. Sockel sind nicht gestattet.

Als seitliche und riickwidrtige Einfriedung sind auBer der in Abs. 1 beschrie-
benen Ausfilhrung auch dicht hinterpflanzte graue oder grine Maschendrahtge-
flechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen. Sie dirfen ebenfalls
hiéchstens 0,90 m Uber fertigem Geldnde hoch sein. Stitzmauern oder Sockel
sind zulassiyg.

Pfeiler fUr Gartentlren und Tore kdnnen nur als Mauerpfeiler bis zu einer
Breite voen 1,00 m und gleicher Héhe wie die Einfriedung ausgebildet werden.

Garagenzu- und -ausfahrten sowie Stellpldtze dirfen nicht eingefriedet
werden,
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§ 9

Aufschiittung und Abgrabungen

Verinderungen der Geldndeoberfl&che dirfen nur in dem zur Durchfilhrung des
Bauvorhabens erforderlichen Ausmad ausgefiihrt werden. Die natur11che Gelan-
decberfldche ist weitmbglichst zu erhalten,

Jedes Grundstlick mu an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stiltzmauer
und ohne kilinstliche B&schung anzuschlieBen.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergeschoBes sind
ausnahmslos unzuléssiy,

§ 10
Sichtdreiecke

in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelun-
usw. ab einer Hohe von 0,90 m Uber StraBenoberkante freizuhalten. Die Anlage
Stellplatzen, Garagenvorpldtzen sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck

unzuldssig.

§ 11
Landschaftspflege und Ortsbild

Die nichtiberbauten Flidchen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stell-
plidtze angelegt werden, zu begrinen; der Anteil der Bodenversiegeluny ist
dabei auf das Notwendige zu begrenzen. Befestigte Flichen miissen so wasser-
durchlédssig sein, daB eine Versickerung der Oberflichenwisser an Ort und
Stelle méglich ist,

Bei Vorgartenbepflanzungsn und in der Auswahl von Biaumen und Striuchern

milssen einheimische oder den einheimischen dhnliche Arten verwendet werden.

Nadelgehdlze sind nur im rickwirtigen Gartenbereich zulissig.

Oie in der Bebauungsplanzeichnung als zu erhaltend eingetragenen Biure und
Gehélze sind auch wahrend der Bauzeit zu schiitzen. Desgleichen miissen alle
erforderlichen MaBnahmen zur Erhalten und zur Pflege dieser Anpflanzungen,
Zz. B. Baumscheiben durchgefithrt werden,

Pro 200 me Grundstiicksfldche ist mindestensein Obsthaun (Halb- oder Hoch-
stanm) zu pflanzen.

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Baume und Gehdlze milssen
spatestens his zun 1, Mai des auf die Bezuysfertigkeit folgenden Jahres ge-

pflanzt werden. Soweit im Plan nicht vorgeschriehen, sind sie aus folgenden

Arten auszuwahlen:

Bergahorn (Acer pseudcplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)

Sarmer linde (Tilia platyphyllos)
Winterlinde (Tilia cordata)

Eiche (Quercus exelsiar)

Voge lbeare (Prinus avium)

Birke (Betula verrucosa)

Obstbaunstdmme (Apfel, Birne, Zwetschge)
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Der Mindeststarmumfang bei Baumen, gemessen in 1,00 m Gber dem Wurzelhals,
muB 4, 14 m betragen. Ohsthiune missen als Hochstamme gepflanzt werden,
Nadelgehdlzhecken (auch Thuja) sind zur Ortsrandeingriinungen untersagt.
Straucher missen mindestens zweimal verschult sein und eine Hohe von 60 bis
100 an aufweisen.

Fiir die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen privaten Grinflichen zur
Ortsrandeingrinung erfolgen Bepflanzungsauflagen im Baugenehmigungsverfah-
ren; hierbei sind heimische Wildgehtlze bzw. die unter Ziffer 5 angegebenen
Arten zu verwenden.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung ist vom Bau-
herrn in einem hesonderen Freiflichengsestaltungsplan - mindestens im Mafstab
1 : 200 - verbindlich darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist.
Dabei ist die Art der Bepflanzung den Textfestsetzungen der Satzunyg und der
Bebauungsplanzeichnung zu entnehnen,

Un die Koamostierung zu fordern, ist im Freiflichengestaltungsplan ein ge-
eigneter Kompostplatz nachzuweisen. Auf das Merkblatt "Kopostierung von
Gartenabfadllen" des Landratsantes Ostallgau wird verwiesen,

§ 12
Oberf 1dchenwassear /Grundwasser

Der Anteil der versiegelten Flachen ist so gering wie mdéglich zu halten.
Cherfliachenwasser sind aus wasserhaushaltigen Grinden grundsatzlich auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Der Anteil der versiegelten Flache darf pro Wohhgrundstiick nicht mehr als
20 m betragen. Dabei gelten als versiegelte Flichen auch Pflasterflichen,
deren offene Fugen weniger als 2,5 an betragen.

Die Breiten von Zufahrten und Zugéngen sind grundsatzlich auf das notwendige
MaB zu beschrinken. Befestigungen dardber hinaus missen ebenfalls versicke-
rungsfihig sein (z. B. Rasenpflaster).

Unverschimutztes Regenwasser (z. B. Dachwasser) ist auf den jeweiligen Grund-
stiick zu versickern,

Keller sind als wasserdichte Wannen auszuflhren.

§ 13
Denkimalschutz

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen

und das Bayerische Landesant fir Denkmalpflege, AuBenstelle Augsbury, Abteilung
Vor- und Frilhgeschichte, PrinzregentenstraBe 11 a oder die Untere Naturschutz-

behdérde beim Landratsant Ostallgiu sind unverziiglich zu verstandigen,
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§ 14

Die von der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung ausgeherden Emissionen,
wie sie von einer ordnungsgemdBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsform zu
erwarten sind, sind unvermeidlich und missen geduldet werden.

Die Fenster der Ruheridume (Schlafzinmer, Kinderzinmer, Elternzinmmer, Gistezim-
mer ) der drei geplanten Wohnh3user im Dorfgebiet, F1.-Nrn. 458/3, 458/4 und
458/5 in urmittelbarer Nachbarschaft zun landwirtschaftlichen Anwesen auf dem
Grundstick F1.-Nr. 19, sind als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 ge-
maB der VDI-Richtlinie 2719 vom August 1987 “Schalld&mmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen" auszufihren.

§ 15
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.

GEME INDE JENGEN, 2% nov 19

7 ///Z?m

(Bertele, 1. Blrgerimeister)




