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Die Gemeinde Jengen

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

Satzung :
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Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 39 ,Weicht stidlich der Hauptstrale - Ehemaliger Pfarrgarten®

A. FESTSETZUNGEN
1. Geltungsbereich

l | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

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 zulassigen Nutzungen sind nur ausnahms-
weise zuldssig. Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind nicht zulassig.

3. Maf der baulichen Nutzung

a) GRZ 0,25 héchstzulassige Grundflachenzahl
b) 1l h6chstzulassig zwei Vollgeschosse
WH 6,50 héchstzuldssige Wandhohe in Metern, gemessen von OKRFB EG

bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut
FH 9,00 héchstzulassige Firsthche in Metern, gemessen von OKRFB EG

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

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Zahl der Wohneinheiten
a) Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise zuléssig.

b) A Im Baugebiet sind nur Einzelhduser zulassig.
g Im Baugebiet sind Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.
d) e Baugrenze

Die Einhaltung der Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO wird angeordnet.
Im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl sind Uberschreitungen der Baugrenzen
fur Terrassen um bis zu 1,50 m zulassig.

e) Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer maximalen Grundflache von
12 m? auch aufRerhalb der iberbaubaren Flachen (Baugrenzen, Sonderflachen fir Gara-
gen/Carports) zulassig.

f) Im Baugebiet sind in Einzel- und in Doppelhdusern zwei Wohneinheiten
(pro Doppelhaushalfte eine Wohneinheit) zuléassig.

5. Bauliche Gestaltung

a) Als Dachformen sind bei Hauptgeb&uden Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung
zwischen 25° und 35° zulassig.

Doppelhauser sind in profilgleicher Ausfiihrung zu errichten. Insbesondere sind sie
beziiglich Gestaltung, Dachneigung, -aufbauten, -Ubersténden, -deckung und Bau-
materialien aufeinander abzustimmen.

Untergeordnete Anbauten wie Eingangs- oder Terrassentiberdachungen und Wintergar-
ten dirfen auch mit vom Hauptgebaude abweichenden Dachneigungen und Dachformen
(z.B. Pultdacher) errichtet werden.
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Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 39 ,Weicht stdlich der HauptstraRe - Ehemaliger Pfarrgarten®

Garagen / Carports dirfen mit Flachdachern errichtet werden. Diese sind zu begriinen.

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

Bei an der Grundstiicksgrenze zusammengebauten Garagen missen diese eine einheit-
liche Dachneigung sowie Dacheindeckung und einen durchlaufenden First aufweisen.

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

c) 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.

d) Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhangende
rechteckige Dachflachen zuldssig. Sie durfen die Dachflache nicht tGberschreiten und
nicht aufgestandert ausgefuhrt werden.

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

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

Entlang von éffentlichen Verkehrsflachen sind nur Holz- und Metallzéune zulassig,
Mauern oder Gabionenwénde dirfen nicht errichtet werden.

6. Offentliche Verkehrsflachen
a)| |  Offentliche Verkehrsflache - Wohnweg
by ] StraBenbegleitgrin

&) m Offentliche Parkplatze (wasserdurchlassig)

d) c————  StralRenbegrenzungslinie

7. Garagen und Stellplatze

a) Garagen und offene Stellplatze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
allgemein zuldssig. Garagen durfen nur auf den hierfiir besonders festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache erstellt werden. Offene Stellplatze
dirfen auch ausserhalb der Baugrenzen errichtet werden.

L GA/CP _-! Flache fur Garagen, Carports, Stellplatze

Fiir Wohneinheiten bis zu einer Wohnflache von 40 m? ist ein Stellplatz, fir jede Wohn-
einheit mit einer GroRe Uber 40 m? Wohnflache sind zwei Stellplatze nachzuweisen.

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

8. Griinordnung

a) Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflachen fir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gértnerisch zu gestalten und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 300 m? Grundstticksflache ist
mindestens ein Baum 1. Ordnung gemaf Festsetzungsliste 8.b) zu pflanzen.
Bestandsbaume werden angerechnet.
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Gemeinde Jengen

Bebauungsplan Nr. 39 ,Weicht sudlich der Hauptstrae - Ehemaliger Pfarrgarten®

Die gepflanzten Baume sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume mussen
auf Kosten der Eigentiimer nachgepflanzt werden.

Nadelgeholze und Thujen sind als Hinterpflanzung von Einfriedungen nicht zuldssig.

b) Fir Art und GréRe der zu pflanzenden Badume gelten folgende Festsetzungen:

- zulassige Arten

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Ulmus carpinifolia

sowie heimische Obstbdume

Pflanzgrée:

Feldahorn
Spitzahorn *
Bergahorn *
Hainbuche *
Rotbuche *
Holzapfel
Vogelkirsche *
Traubenkirsche
Stieleiche *
Silberweide
Winterlinde *
Feldulme

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.

zu erhaltender Laubbaumbestand (Eiche, Birken)
Kronentraufen (zuzlglich 2,0 m Schutzzone) sind von Unterbau-
ungen und Nebenanlagen freizuhalten.

d) Zum Schutz der zu erhaltenden Baume (Verletzungen, Versiegelungen im Wurzelbe-
reich) sind Nebenanlagen aulerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen, aber nicht
innerhalb der Kronentraufen (zuztiglich Schutzzone) zulassig.

9. Klima- / Umweltschutz

Zur Erleichterung des spateren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder
Photovoltaikanlagen, sind bei der Errichtung von Gebduden bereits die Anschlussmdglich-
keiten fur diese Einrichtungen vorzusehen (z.B. durch die Verlegung von Leerrohren).

10. Verkehr
T T ——— Sichtdreiecke an Einmindungen
“S5m "7 (gem. RAS-K Tabelle 12)

Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung oder Bepflanzung
héher als 0,80 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante, freizuhalten. Ausgenommen hier-

von sind einzelne Hochstammbaume.

11. Vermaliung
$ 7,00 4

MafRzah! in Metern; z.B. 7,00
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Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 39 ,Weicht sidlich der Hauptstralle - Ehemaliger Pfarrgarten®

B. HINWEISE
1. Grundstlicke
34 Flursticksnummer; z.B. 34
O O bestehende Grundstiicksgrenze

——————————— vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

2. Gebaude

l\ \l bestehendes Hauptgebaude
UL bestehendes Nebengebaude

| | offene Uberdachung

’@ vorgeschlagene Bebauung

/N l

Ly

abzubrechende Nebenanlagen

3. Grinordnung

a) vorgeschlagene Standorte der zu pflanzenden Baume

gemal Artenliste unter Festsetzung A.8.b)

B&ume sollten aus stiddeutschen 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 festgesetzten Pflanzungen von Baumen sind eine Periode nach Rechtskraft
des Bebauungsplans abzuschliessen.

4. Bodenschutz

Anfallender Aushub ist aufgrund der Ortsrandlage vor der Entsorgung entsprechend zu
untersuchen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend den
abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen.
Hiertiber sind Nachweise zu fiihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

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.
Zwischenl6sungen werden nicht zugelassen. Die Grundstlicksentwasserungsanlage
muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

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

b) Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Flachen abgeleitet werden.

c) Die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu bevorzugen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig tber 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.

d) Die Mullentsorgung hat entsprechend den jeweils gliltigen Bestimmungen des Land-
kreises Ostallgédu zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.
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Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 39 ,Weicht stdlich der Hauptstrae - Ehemaliger Pfarrgarten”

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-, Ladrm- und Staubimmissionen sind
ortstblich, trotz einer ordungsgemafen Landwirtschaft unvermeidlich und miissen deshalb
nach § 906 BGB hingenommen werden. Zu den ortstiblichen landwirtschaftlichen Immissio-
nen gehoren auch der Viehtrieb, die Weidehaltung von Tieren und der Betrieb von landwirt-
schaftlichen Maschinen.

8. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gemaf} Art. 8 DSchG unverziiglich anzu-
zeigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks 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 Anziege unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

9. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschossgrundriss des Baugesuchs einzu-
tragen.
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Gemeinde Jengen Bebauungsplan Nr. 39 ,Weicht sudlich der Hauptstrale - Ehemaliger Pfarrgarten”

C. VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Jengen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.09.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 fir das Gebiet ,Weicht stidlich der Hauptstrale -
Ehemaliger Pfarrgarten® im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.10.2019 ortstblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 14.10.2019
wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.11.2019 mit
05.12.2019 offentlich ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.10.2019 mit 05.12.2019
beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 09.03.2020
wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 23.03.2020 mit
03.04.2020 erneut verkirzt 6ffentlich ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.03.2020 mit 03.04.2020
erneut verkiirzt beteiligt.

4. Die Gemeinde Jengen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 27.04.2020
den Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 27.04.2020 geman
§ 10.Abs..1 BauGB als Satzung beschlossen.

.
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an Anpldl 90
Jengen, den ...;;z.;:...f“s‘ri'..*f..!fﬂzu

Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3,BauGB rechtsverbindlich und kann
v

wahrend der allgemeinen Offnungszeiten ab .......................... 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.
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