Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Alte Schule” in Weicht Architekturbiiro Rohrmoser, Yaal

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16
»Alte Schule® in Weicht (Erweiterung)

Die Gemeinde Jengen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81
Bayer. Bauordnung (BayBO), Art. 23 Gemeindeordnung (GO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanV90) folgenden Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan als Satzung:

A) Veranlassung und Geltungsbereich

Durch diesen Bebauungsplan wird der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 16 ,An der Schule* erweitert. Die Bezeichnung des Bebauungsplanes wird gedndert in
,Alte Schule”.

Der Geltungsbereich umfasst die Teilbereiche MD 1 bis MD 4.

B) Teilbereich MD 1 bis MD 3

§1
Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im Geltungsbereich des Teilbereichs MD 1 bis MD 3 wird entsprechend der
Planzeichnung als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.

§2
MaRB der baulichen Nutzung
(1) Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Grundflichenzahl (GRZ), die Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und
die max. Firsthohe (FH) bestimmt.

(2) Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenzen.

(3) Die Firsththe wird von der Oberkante Rohfuboden Erdgeschoss bis zur Auienkante
i Dachfirst gemessen.
§3
Bauweise und Baugrenzen

(1) Es gilt die offene Bauweise geman § 22 BauNVO.

(2) Es sind nur Einzelhauser zuldssig. Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten
zulassig.
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(3) Unabhangig von den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und
Sonderbaufldchen sind die bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchen nach der BayBO
einzuhalten. _

§4
Garagen, Stellplitze, Nebengebiude

(1) Pro Wohneinheit sind zwei Stellpldtze erforderlich. Fur andere Nutzungen gelten die
Bestimmungen der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

(2) Garagen sowie Nebengebaude mit einer Grundflache Uber 12 m? sind nur innerhalb der
uberbaubaren Flachen oder der dafir besonders gekennzeichneten Flachen Zulassig.

(3) Garagen sind mindestens 5,00 m von der éffentlichen Verkehrsflache entfernt zu
errichten. '

(4) Garagen und Nebenanlagen, die an einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze
zusammengebaut werden, sind in Dacheindeckung und Dachneigung einheitlich zu
gestalten und in Trauf- und Firsthéhe aufeinander abzustimmen.

(5) Uberdachte Stellplatze sind wie Garagen zu behandeln.

(6) Jeder Stellplatz muss ungehindert angefahren werden kénnen, der Stauraum vor
Garagen gilt nicht als Stellplatz.

§5

Hc‘:‘)henlage, Gebéudegestaltung

(1) Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses darf nicht mehr als 30 cm tber
dem &uferen Fahrbahnrand der ErschlieRungsstrale im Baugebiet liegen.

(2) Die AuBenflachen der Gebaude sind als Verputzflachen oder in Holz auszufithren. Die
Fassade ist in einem einheitlichen Farbton zu gestalten.

§6
Décher
(1) Es sind nur Satteldacher mit mittigem First oder Walmdacher zugelassen. Die jeweils
zulassige Dachform ergibt sich aus der Planzeichnung. Fur alle Gebaude ist eine
Dachneigung von 20° bis 40° zul&ssig. Die Dachneigung von Garagen, Carports und
Nebengeb&uden darf die Dachneigung des Hauptgebaudes nicht Ubersteigen.
(2) Die festgesetzte Hauptfirstrichtung ist einzuhalten.

(3) Dacheinschnitte sind unzuldssig.

(4) Die Déacher sind mit naturroten, rotbraunen, braunen und anthrazitfarbenen Dachziegeln
oder Dachpfannen zu decken.

(8) Fir untergeordnete Dachaufbauten wie Gauben oder freistehende Nebengebdude mit

einer Grundflache bis max. 12 m? darf auch anderes Material zur Dacheindeckung (z.B.
Zinkblech fir Gauben) verwendet werden, die Festsetzungen bzgl. der farblichen
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Gestaltung gelten aber auch fiir diese Décher oder Dachaufbauten. Bei Wintergérten und
Terrassentberdachungen sind auch Glasdacher zuldssig.

(6) Dachgauben und Stand- oder Zwerchgiebel sind erst ab einer Dachneigung des
Hauptdaches von 30°, nur mit Satteldach und gleicher Dachneigung wie das Hauptdach
zulassig. Die Summe der Gaubenbreiten inkl. Stand- bzw. Zwerchgiebel darf nicht groler
als ein Drittel der betreffenden Trauflange sein. Der Abstand zwischen Giebelwand und
Dachgaube, Stand- bzw. Zwerchgiebel muss mindestens 2,0 m betragen.

(7) Es sind nur in der Dachflache liegende Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren
zulassig, die weder Uber den Frist noch tUber den Ortgang ragen dirfen.

§7
Freiflichengestaltung

(1) Das natirliche Geldnde ist soweit méglich zu erhalten. Geringflgige
Gelandeveranderungen sind nur zur Erschlieung der Grundstiicke und zur Herstellung
von Freisitzen und Terrassen zuldssig. In den Bauvorlagen ist der natrliche und der
geplante Gelandeverlauf darzustellen.

(2) Fur Stellplatze, Zufahrten und Wege in den Baugrundstiicken sind Résengittersteine,
Rasenpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster mit ausreichender Fuge und
versickerungsfahigem Untergrund oder wassergebundene Decken zu verwenden.

(3) Fiir Grundstiicke auf denen ein private Grinflache mit Pflanzpflicht (Ortsrandeingrtinung)
festgesetzt ist, muss mit dem Bauantrag eine Freiflachengestaltungsplan vorgelegt
werden. :

§8

Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,20 m erlaubt. Mauern sind als
Einfriedungen nicht zuldssig. Maschendrahtzaune sind nur zwischen den
Baugrundstiicken erlaubt und entlang der offentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

(2) Sockel sind nicht zuldssig. Der Abstand Zaununterkante zur fertigen Geléandeoberkante
muss mindestens 15 cm betragen.

§9
Sichtdreieck

(1) Im Bereich des Sichtdreiecks zur Kreisstralte OAL 16 sind abweichend von § 8 nur
Einfriedungen zuldssig, die den Fahrbahnrand der Kreisstrale max. um 0,8 m Uberragen.
Auch Anpflanzungen, Holzstapel etc. dirfen im Bereich des Sichtsdreiecks die Hohe von
0,8 m gemessen vom Fahrbahnrand der Kreisstrake nicht Uberschreiten. Nebengebaude
durfen nicht in den Bereich des Sichtdreieckes hineinragen.

Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende hochstdmmige Baume mit einem
Astansatz von min. 2,50 m Héhe.

(2) Gartentiiren, Tore etc. dirfen sich nicht zur Kreisstralle hin 6ffnen.
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§ 10
Griinflaichen

(1) Die nicht Uberbauten Fldchen des jeweiligen Baugrundstiicks sind in
landschaftsgerechter Art und Weise mit heimischen Gehélzen (Pflanzliste nach Abs. 4)
zu bepflanzen, zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Je 250 m?
Baugrundstlcksflache ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen.

(2) Im Bereich der als Ortsrandeingrinung festgesetzten Flache mit einer Breite von 5 m ist
eine zweireihige Feldgehdlzhecke, in Gruppen gepflanzt (Pflanzraster 1,5 m x 1,5 m), alle
20 m mit einem Baum unterstellt, herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

(3) Im Bereich der Streuohstwiese (6kologische Ausgleichsflache) sind standortgerechte
Obstgehélze der in Abs. 4 vorgeschlagenen Arten zu pflanzen. Die Grinflache im
Bereich der Streuobstwiese ist extensiv zu pflegen (max. zweimalige Mahd, keine
mineralische oder organische Diingung).

(4) Fur alle Pflanzungen sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden, die aus den
nachfolgenden Pflanzlisten ausgewahlt werden kénnen.

For die zu verwendenden Baume und Straucher sind Baume mit folgenden Qualitédten zu
verwenden:

Pflanzglte fir Baume zweiter Wuchsordnung, H 2 xv StU10 - 12.

Pflanzgute fir Obstbaume:

Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m und Halbstamm Kronenansatz 1,60 m.
Pflanzgite fiir Stréducher: 2 x verpf!anzt 60-100 cm.

Far die zu verwendenden Straucher und Bdume steht nachfolgende Artenliste
zur Verfligung:

Die Straucharten kbnnen aus nachfolgender Liste ausgewéhit werden:

Straucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Corylus avelana Haselnuss
Eucnymus europaeus Pfaffenhittchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

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

Obstgehdlze:
standortgerechte Hochstammsorten

Apfel Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel
Wettringer Taubenapfel
Birne Gute Graue
Weinbirne
Alexander Lucas

Zwetschge Hauszwetschge
: Wangenheimer Frihzwetschge
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Biaume 2. Wuchsklasse

Acer campestre Feldahorn
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Betula pendula : Birke

§ 11

Okologischer Ausgleich

Der Ausgleichsbedarf fur den mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriff in Natur und

Landschaft betragt 1.999 m?.

Der ¢kologische Ausgleich wird erbracht durch:

a) Anlegen einer Streuobstwiese im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (957 m?).

b) Schaffung eines strukturierten Lebensraums fur den Kammmolch und die Zauneidechse
auf den Grundstiicken FINr. 1550 und 1550/4 der Gemarkung Weinhausen
(Ausgleichsflache 1.042 m?).

Diese Ausgleichsmafnahmen werden hiermit dem Eingriff zugeordnet.

§12
Leitungsverlegung
Samtliche Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.
§13
Immissionsschutz
Zum Schutz vor Geriichen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb auf Grundstlick FINr. 620,

Gemarkung Weicht, sind in dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich keine
Aufenthaltsraume, Freisitze, Terrassen oder dhnliches zuléssig.

C) Teilbereich (MD 4)

§1
Art der baulichen Nutzung

Im Bereich Il des MD 4 wird als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet (MD) gemaf § 5

BauNVO festgesetzt, wobei Tankstellen nur ausnahmsweise zugelassen sind. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB.

" D) Gemeinsame Vorschriften

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.
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Hinweise

(1) Erwerber, Besitzer sowie Mieter der Baugrundstiicke haben die landwirtschaftlichen
Emissionen (Larm-, Geruchs und Staubeinwirkungen), die bei einer ortstblichen
Bewirtschaftung angrenzender und naher landwirtschaftlich genutzter Flachen und
Betriebe entstehen, zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

Dies gilt auch fur die Erweiterung landwirtschaftiicher Betriebe, insbesondere den
bestehenden Betrieb im MD 4. Auf die der Begrtindung beigefligten gutachterliche
Stellungnahme zu den Geruchsimmissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb im MD
4 (Buro Muller BBM Bericht M101259/01) wird hingewiesen.
Zu den landwirtschaftlichen Emissionen gehéren insbesondere Larmbeias’ugungen durch
Verkehrslérm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens
(z.B. durch das tagliche Futterholen) und nach 22.00 Uhr (z.B. durch Erntearbeiten wie
Mais-, Silage-, Getreide- und Zuckerribenernte) sowie dem Befiillen der Fahrsilos
inklusive der Futterentnahme daraus. Gleiches gilt fur die ortstibliche Gulleausbringung
und die daraus resultierenden z.T. erheblichen Geruchsemissionen.

(2) Das gesammelte Niederschlagswasser sollte versickert werden, dabei ist einer
flachenhaften Versickerung der Vorzug zu geben. Fur die erlaubnisfreie Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der ,Verordnung tber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser®

- (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufithren. Die Unterlagen sind
bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt,
wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Veremlg ung fur Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (DWA) empfohlen.

Es wird hingewiesen auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA (,,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) sowie auf die Normen, die bei
der Erstellung der Hausanschlisse an die éffentliche Kanalisation, msbesondere zur
Verhinderung von Rlckstauereignissen, zu beachten sind.

(3) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziigiich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt firr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenttimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher fre|g|bt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet. :
Zu versténdigen ist das Bayer. Landesamt fr Denkmalpflege Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige Denkmalschutzbehérde.

£ nn '13
Jengen, = * s
/KVL
Hauck

1.Blrgermeister

Fassung vom 29.07.2013 ] Seite 6 von 6



