Bebaungsplan Nr. 28 Weinhausen — An der Birgermeister-Bach-Strafie”

Bebauungsplan Nr. 28 mit integriertem Griindordnungsplan
.Weinhausen — An der Biirgermeister-Bach-StraBe*

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 (PlanVV90) folgenden Bebauungsplan mit integriertem
Grlunordnungsplan als Satzung

§1
Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Dorfgebiet gemél § 5 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

§2
MaR der baulichen Nutzung
(1) Die Grundfiachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,25. Die sich nach Satz 1 ergebende zulédssige
Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrien sowie Nebenanlagen um
75 von Hundert Oberschritten werden.
(2) Die héchstzuléssige Wandhohe betragt 4,70 m. Die Wandhéhe ist von der Oberkante des

RohfuRbodens Erdgeschoss bis zum Schnitt der &ueren Wandflucht mit der Dachoberkante
ZU messen.

§3
Bauweise und Baugrenzen
(1) Es gilt die offene Bauweise.
(2) Es sind nur Einzelh&user mit maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
(3) Unabhéngig von den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen einzuhalten.
§4
Garagen, Stellplidtze, Nebengebaude

(1) Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze erforderlich.

(2) Garagen und Nebengebéude sind nur innerhalb der im Plan daflir besonders
gekennzeichneten Flachen oder innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.

(3) Garagen und Stellplatze sind so anzuordnen, dass auf dem Grundstiick eine
Wendeméglichkeit besteht und nicht riickwarts in die Kreisstrale eingefahren werden muss.
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§5

Gebadudegestaltung, Hohenlage

(1) Die Oberkante des RohfuRbodens des Erdgeschosses darf im Eingangsbereich nicht mehr als
30 cm uber dem &ulReren Fahrbahnrand der dffentlichen Verkehrsflache (Blrgermeister-Bach-
Stral3e) liegen.

(2) Es sind nur Putz- oder Holzfassaden zulassig. Fiir die Fassaden sind weilte, graue oder
erdige Farben zu verwenden.

(3) Die Einzelhduser sind lénger als breit auszufiihren. Die ldngere Gebaudeseite muss parallel
zur Firstrichtung verlaufen. Das Gebdude muss 15 % langer als breit sein.

(4) Bei den Schaugiebeln auf der Ostseite sind die Fenster als Reihe auszubilden, die mindestens
aus drei Fenstern besteht. Vor und Rilckspriinge, Erker oder Anbauten sind nicht zuldssig.
Balkone sind in schlichter Form bis maximal halbe Giebelbreite zulassig.

§6

Dacher
(1) Es sind nur Satteldacher zuldssig. Am Schaugiebel muss das Satteldach symmetrisch sein.

(2) Fir die Hauptgebéaude ist eine Dachneigung zwischen 30° - 38° zuldssig. Fur Garagen und
Nebengebéude ist auch eine geringere Dachneigung zuldssig, die Mindestdachneigung
betragt jedoch 20°.

(3) Von der festgesetzten Haupffirstrichtung kann nur bei Neben
abgewichen werden.

(4) Dacheinschnitte sind unzulassig.
(5) Die Dacher sind mit naturroten oder rotbraunen Dachziegeln oder Dachpfannen zu decken.

{(6) Der Dachuberstand darf am Ortgang maximal 0,80 m und an der Traufe maximal 1,00 m
betragen.

(7) Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur mit Satteidach und gleicher Dachneigung wie das
Hauptdach zuldssig. Die Summe der Gaubenbreiten inkl. Zwerchgiebel darf nicht gréRer als
ein Drittel der betreffenden Trauflinge sein. Der Abstand zwischen Giebelwand und
Dachgaube/Zwerchgiebel muss mindestens 2,0 m betragen.

(8) Es sind nur in der Dachftache liegende Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren zuléssig.

§7

Freiflachengestaltung

(1) Veranderungen der Geldndeoberflache diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen Ausmafd durchgefiihrt werden. Die natirliche Geldndeoberflache
ist weitmdglichst zu erhalten.

(2) Far Stellplatze, Zufahrten und Wege in den Baugrundstiicken sind Rasengittersteine,
Rasenpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster mit ausreichender Fuge und versickerungsfahigem
Untergrund oder wassergebundene Decken zu verwenden.
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§8

Einfriedungen

(1) An der Burgermeister-Bach-Straflle sind Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 0,90 m
zuldssig, zwischen den Baugrundstiicken bis zu einer Hoéhe von 1,50 m.

(2) Mauern oder dichte Z&aune sind als Einfriedung nicht zuldssig. Maschendrahtzaune sind nur
zwischen den Baugrundstiicken erlaubt und entlang der Blrgermeister-Bach-Strafse nicht
zuléssig. Unabhangig von der Hohe sind sémtliche Einfriedungen so zu gestalten, dass eine
ungehinderte Sicht in die Blirgermeister-Bach-Strafte gewahrleistet ist.

(3) Sockel sind nicht zulassig. Der Abstand Zaununterkante zur fertigen Geldndeoberkante muss
mindestens 15 cm betragen.

(4) Grundstiickszufahrten diirfen nicht eingefriedet werden.

§9

Grinflachen

(1) Im Bereich der festgesetzten Ortsrandeingriinung ist eine einreihige Hecke, sowie je
Baugrundstiick ein einheimischer hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen.

(2) Auf der Ostseite der Baugrundstiicke ist zwischen Hauptgebaude und Strafte mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen.

(3) Die unbebauten Grundstiicksflachen, auch innerhalb der Baugrenzen — soweit diese nicht flr
andere zulissige Nutzungen bendtigt werden — sind als Grunflachen zu nuizen und zu
bepflanzen.

(4) Samtliche Pflanzungen sind so anzulegen und zu pflegen, dass eine ungehinderte Sicht in die
Biirgermeister-Bach-Strafte fiir alle im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke gewahrleistet
ist.

(5) Die Pflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren. Samtliche
Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstlickseigentimer im Wuchs zu fordern, zu pflegen
und bei Ausfall zu ersetzen.

§10
Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Als Ausgleich fiir die mit dem Bebauungsplan verbundenen, nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft sind AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Der Ausgleichsbedarf betragt 694 m?.
Die Ausgleichsmafnahmen werden auf den Grundstlicken FINr. 1550 und 1550/4 Gemarkung
Weinhausen durchgefiihrt und dem Eingriff gemaR § 9 Abs. 1 a Satz 2 Baugesetzbuch
zugeordnet.

§ 11

Immissionschutz

(1) Bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen oder Sanierungsmafinahmen an den bestehenden
Wohngebauden, die in die Bausubstanz wesentlich eingreifen (z.B. Grundrisséanderungen oder
Austausch von AuRenbauteilen), sind die Anforderungen an die Luftschalldammung von
AuRenbauteilen des Abschnittes 5 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen
und Nachweise* (Bekanntmachung des Bay. Staatsministeriums des Inneren vom 23.04.1991,
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