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Die Gemeinde Jengen

erlasst gemal § 2 sowie §§ 9 und 10 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 - fiir den Gemeindeteil Weinhausen diesen Bebauungsplan als

Satzung :



A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

! | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung

Das mit bezeichnete Baugebiet ist gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise méglichen Nutzungen sind nicht

zulassig.

3. Mal der baulichen Nutzung

a) GRZ 0,25 héchstzulassige Grundflachenzahl
by Il hochstzulassig zwei Vollgeschosse
FH 8,50 héchstzuldssige Firsthdhe in Metern (8,50 m), gemessen von der

Oberkante Fertigfussboden Erdgeschoss (OKFFB EG).

OKFFB EG darf maximal 0,30 m Giber Oberkante Stettbachstralle,
gemessen in der Mitte der an der Strae anliegenden Grund-
stlicksgrenze, liegen.

4, Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

a) Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise zulassig.

b) A Im Baugebiet sind nur Einzelhauser zuldssig.

C) CEETE— Baugrenze

Die grundsatzliche Zuléssigkeit, Gebaude bis an die Baugrenzen heranzurlicken, entbin-
det nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 5
Satze 1 und 2 BayBO.

Mit Ausnahme von Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) mit einer maximalen Grund-
flache von 12 m? sind samtliche Gebéude innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

Balkone und Terrassen diirfen auch innerhalb der unter Pkt. A.7.a) genannten Flachen
errichtet werden.

5. Bauliche Gestaltung

= P Hauptfirstrichtung parallel zur Stettbachstral’e bzw. zur senkrecht
zur Strae verlaufenden Grundstiicksgrenze wahlbar

b) Als Dachformen sind bei Hauptgebduden Satteldécher mit einer Neigung zwischen
20° und 38° zulassig.

Garagen und untergeordnete Nebenanlagen diirfen auch mit Flachdéchern errichtet
werden. Diese sind zu begriinen.

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

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



c) Dacheinschnitte sind unzuléssig. Dachgauben und Zwerchgiebel sind ab einer Dach-
neigung von 30° zuldssig. Sie dirfen nur in einem Mindestabstand von 2,0 m zum Ort-
gang errichtet werden und maximal 1/3 der traufseitigen Wandlange betragen.

d) Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel und -pfannen in roten, braunen oder schwar-
zen Farbténen zulassig.

e) Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhéngende
rechteckige Dachflachen zuléssig. Sie dirfen die Dachflache nicht Gberschreiten und
nicht aufgestandert 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 Ausfihrung
sowie Kunststoff-Fassaden sind unzulédssig.

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

Entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Holz- und Metallzéune zulassig,
Mauern oder Gabionenwéande dlrfen nicht errichtet werden.

h) Abgrabungen und Aufschiittungen sind in der Summe bis maximal 1,0 m, bezogen auf
das natlrliche Gelande, zuldssig.

. Offentliche Verkehrsflachen

a) | | Offentliche Verkehrsflache

Feldweg / Feldzufahrt
Strallenbegrenzungslinie

. Garagen und Stellplatze

a) Garagen und offene Stellplatze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten allgemein zuldssig. Sie durfen nur auf den hierfir besonders festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache erstellt werden.

[T 77771 Fiche fiir offene Steliplétze bzw. Garagen

Hinsichtlich Zahl, Gréfe und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge ist die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Jengen in der jeweils giltigen Fassung mafgeblich.

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

. Grinordnung

Privater GrlUnstreifen / Ortsrandeingriinung 5,0 m breit

Am nérdlichen und dstlichen Rand des Geltungsbereichs wird eine 5,0 m breite Orts-
randeingrinung festgesetzt (ca. 930 m?). Je Baugrundstiick sind mindestens 2 Baume,
mit einem Stammabstand von mindestens 4,0 m zur Grenze und 6 Stréucher gemaf der
Artenliste unter Pkt. ¢) zu pflanzen.

Die Verwendung von geschnittenen und ungeschnittenen Wacholder- oder Lebensbaum-
hecken (Thuja) sowie Fichtenhecken ist unzulassig.

Die Ortsrandeingriinung ist im Jahr der Baufertigstellung anzupflanzen.
Bauliche Anlagen dirfen im Bereich des privaten Grunstreifens nicht errichtet werden.



b) Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflache fiir Kraft-
fahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gértnerisch zu gestalten und mit Bdumen
und Strauchern zu bepflanzen. In jedem Vorgartenbereich ist mindestens ein Baum
2. Ordnung gemaf Festsetzungsliste 8.¢) zu pflanzen.Die gepflanzten B&dume sind zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume mussen auf Kosten der Eigentiimer nach-

gepflanzt werden.

Nadelgeholze und Thujen als Hinterpflanzung von Einfriedungen sind nicht zuléssig.

c) Artenliste standortgerechter und heimischer Geholze:

- vorgeschlagene Baume

Acer campestre

Carpinus betulus

Corylus colurna

Fraxinus ornus

Malus syvestris

Prunus avium

Prunus serrulata Kanzan’
Rhamnus frangula
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

sowie heimische Obstbaume
- PflanzgréiRe:

Feldahorn
Hainbuche *
Baumhasel
Blumenesche
Wildapfel
Vogelkirsche *
Nelkenkirsche
Faulbaum
Mehlbeere
Eberesche

3 bis 4 x verpflanzt aus extra weitem Stand mit Mindeststammumfang 16 - 18 cm

- Pflanzart;

heimische und standortgerechte Laubbdume

Bei den mit “ * “ gekennzeichneten Baumarten sind die Anforderungen des Forst-
vermehrungsgutgesetzes (FoVG) zu beachten.

- vorgeschlagene Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Cornus mas
Viburnum lantana
Euonymus europaeus
Rosa i.S.

Prunus spinosa

Ribes alpinum

9. Klima-/ Umweltschutz

Hartriegel
Haselnuss
Heckenkirsche
Kornelkirsche
Schneeball
Pfaffenhlitchen
Wildrosen
Schlehdorn
Alpenbeere

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

10. Energieversorgung

Die Stromversorgungskabel sind auf den Grundstlicken unterirdisch zu verlegen.

11. Vermallung
4 5,00 $

MaRzahl in Metern; z.B. 5,00 m



B. HINWEISE

1. Grundstlicke

1372/T Teilflache der Flurstiicksnummer; z.B. 1372
O O bestehende Grundstlicksgrenze
—————————— vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
@ vorgeschlagenes Baugrundstiick, z.B. Nr. 2
2. Gebdude
|\ | bestehendes Hauptgebaude
”””””I”EI bestehendes Nebengebéaude

i g offene Uberdachung

vorgeschlagene Bebauung

3. Topografie

633 bestehende Hohenlinie mit Hohenangabe in Metern
tiber Normal Null; z.B. 633,00 m ONN

4. Grinordnung

vorgeschlagene Standorte der zu pflanzenden Baume
gemaf Artenliste unter Festsetzung A.8.c)

Biume sollten aus siiddeutschen Aufzuchtgebieten (Bayern und Baden-Wirttemberg, aus-
genommen Bodensee-Gebiet und Bereich Oberrhein) kultiviert worden sein. Die Pflanzun-
gen sollten in der Baumschule vor Ort besichtigt werden kénnen.

5. Bodenschutz

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

6. Wasserver- und Entsorgung, Niederschlagswasser, Abfallwirtschaft

a) Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung der
Gennach-Huhnerbach-Gruppe sowie an die zentrale Abwasserentsorgung der Gemeinde
Jengen angeschlossen sein. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Grundstlicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

Die Entwéasserungssatzung - EWS der Gemeinde Jengen vom 13.10.1995 ist zu beach-
ten.

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

c) Die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsétzlich zu bevorzugen.
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf



denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Gber 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 méglich

ZU vermeiden.

d) Die Mullentsorgung hat entsprechend den jeweils giiltigen Bestimmungen des Landkrei-

ses Ostallgéu zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

7. Energieversorgung / Klimaschutz
20-KV-Kabelleitung (BU205) der LEW

| T

‘ Standort bestehende Trafostation

mit beidseitigem Schutzstreifen von 1,0 m

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 Freiflichen zu

sammeln (Zisterne) und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

Es wird empfohlen, Dachfléachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

8. Immissionsschutz

a) Zur Ermittlung der erforderlichen Luftschallddmmung von Aulienbauteilen nach Tab. 7
der DIN 4109-1:2016-07 (Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
zum Schutz gegen Auenlarm) sind in nachfolgender Tabelle die Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 basierend auf den hier zu erwartenden ,mafgeblichen Aul3enldrmpegeln
La“ durch Gewerbe-/Anlagenladrm je Fassade fiir die geplanten Wohngebaude zusam-
mengefasst. Des Weiteren werden die sich hieraus ergebenden Anforderungen an das
erforderliche resultierende Schallddmm-Maf der AuRenbauteile erf. R'wres nebst weiter-
gehenden Bemessungsgrundlagen (Art des Schallschutzes am Gebéude, Lage und Art)

aufgefiihrt.
Autaninaltseitine i erf. SchallschutzmaBnahmen
"maBaeb Wohnungen oder am Gebiude
5 o Iichger ) dhnliches
= k= : Larmpegel- Doppetfassade
= @ AuBenldrm- . -
@ @ egel” bereich - ! verglaster
@ @ peg (LPB) Anforderung esf. R'y, ros | , .. MECT Balkon /
(U] L. i Liftungsanfage | i
L, der Aulienbauteile dB / Einzeflifter -0ggia
o taubenganger
schiieBung
sud 35"
Haus 1 bis 6 .
(EG-DG) Nord, 58 .
Ost, 30
West
nyv = nicht vorhanden
+ = erforderliche MaBnahme
Aufgrund der héufig besonderen Impulshaltigkeit gewerblicher Gerauscheinwirkungen wird fir die
Y = zugewandten Sidfassaden auf eine 5 dB erhohte Anforderungen an das resultierende Schallddmm-
Maf3 abgestellt.

b) Die ,mafgeblichen Auenlarmpegel” lassen sich geméal DIN 4109-1:2016-07 dem Larm-
pegelbereich Il zuordnen. Aufgrund der vorliegenden besonderen Geréuschsituation sind
erforderliche resultierende Schallddamm-Male der AuRenbauteile erf. R'wres von 30 dB
bzw. 35 dB (ochne Beriicksichtigung der Korrekturwerte nach DIN 4109, Tab. 9) erforder-

lich bzw. zweckmalig.



Die ,Schalltechnische Untersuchung” der hils consult GmbH (16065 _bpl_gew_bp34
jengen_guQ1_v1) vom 07.10.2016 ist Bestandteil der Begriindung und kann als Grund-
lage fiir den erforderlichen baulichen Schallschutz gemals DIN 4109 herangezogen
werden.

c) Die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchs- und Larm- und Staubimmissionen
sind ortstiblich, trotz einer ordungsgemalfen Landwirtschaft unvermeidlich und missen
deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden. Dazu gehéren auch der Viehtrieb und
der Verkehr mit landwirtschaftlichen Maschinen.

9. Denkmalschutz

10.

Jengen, den /{g[){i} Z}Oﬂ;

Franz Hauck,
1. Blrgermeister

z"/ - —‘}‘

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler sind geman Art. 8 DSchG unverziglich anzu-
zeigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fir 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 Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anziege unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschossgrundriss des Baugesuchs
einzutragen.

Dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen, worin die Ortsrandeingriinung
ersichtlich ist.




VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Jengen hat gem. § 2 Abs. 1 BauGB mit Beschluss des Gemeinderats
vom 21.09.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34 flir das Gebiet ,Stettbach-
stralle Nord - Weinhausen® beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.04.2016 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 11.04.2016
wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 09.05.2016 mit 30.05.2016 zur friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 26.04.2016 mit 30.05.2016 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 04.07.2016
wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 19.12.2016 mit 20.01.2017 &ffentlich ausgelegt.

Die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 19.12.2016 mit 24.01.2017 beteiligt.

4. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom
13.02.2017 wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 27.03.2017
mit 07.04.2017 6ffentlich ausgelegt.

Die von der Anderung betroffenen Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Bel-
ange wurden gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
17.03.2017 mit 06.04.2017 beteiligt.

5. Die Gemeinde Jengen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 10.04.2017
den Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 13.02.2017 gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Jengen, den A3.0Y..204F

Z
—/-_2___,_...\______,.
(1. BUrgermeister)
29.042011 . . .
6. Der Bebauungsplan wurde am™.2..0.0 0L ortsiiblich bekannt gemacht.

Er ist damit gem. § 10 Abs.3 BauGB rechtsverbindlich und kann ab .92, 95,2077

(1. Burgermeister)
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