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GEMEINDE JENGEN
Landkreis Ostallgau

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Jengen fiir das Gebiet "Reute-Beckstetten"
i. d. F. vom 18.08.1992.

Das Gebiet Tiegt am siudwestlichen Ortsrand von Beckstetten.
Die Grenze wird gebildet:

im Norden von dem Grundstiick F1.-Nr. 646, in Verldngerung der nérdlichen Grenze
von ca. 50 m in Richtung Nordwesten das Grundstiick F1.-Nr. 666 durch-
schneidend,

im Osten  von dem Grundstick F1.-Nr. 648 (Flurweg) mit Sichtwinkel zur einmiin-
denden ErschlieBungsstraBe ins Baugebiet,

im Siiden  von der Wegeparzelle F1.-Nr, 663/7, das Grundstiick .F1.-Nr. 667 an-
T schneidend und der Siidgrenze des Grundstiicks F1.-Nr. 666 bis zu einer
Tiefe von ca. 135 m, gemessen von der Wegeparzelle 648,

im Westen von einer Teilflache des Grundstiicks F1.-Nr. 666 verlaufend von dem
zuvor genannten siidwestlichen Punkt ca. 60 m nach Norden und dann auf
einer Lange von ca. 90 m nach Nordosten abknickend.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt somit die Grundstiicke bzw, Teil-
fldchen aus den Grundstiicken F1.-Nrn, 648 (Gemeindeweg), 663/7 (Flurweg), 664,
666 und 667.

entwurfsverfasser: LANDKREIS OSTALLGAU
- Kreisplanungsstelle -
SchwabenstraBe 11
8952 Marktoberdorf

1. Veranlassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um dem dringenden
Bedarf nach Schaffung von Wohnraum gerecht zu werden. Im Ortsteil Beck-
stetten der Gemeinde Jengen sind weder Mietwohnungen noch freie bebaubare
Grundstiicke verfiigbar. (Die vier am nordostlichen Ortsrand Beckstettens
gelegenen Grundstiicke "Am alten Sportplatz", die mit einer Ortsrandsat-
zung planungssrecntlich geordnet werden sollen, sind bereits an ortsan-
sdssige Blrger vergeben). Insoweit hat der Gemeinderat beschlossen, hier
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Zur Realisierung dieses Baulandbedarfes fir die ortsansassige Bevidlkerung
hat die Gemeinde eine Teilflache des Grundstiicks F1.-Nr. 666 erworben.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2l Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Jengen hat beschlossen, den Fldachennutzungsplan (FNP) fir
das gesamte Gemeindegebiet aufzustzllen. Der FNP hat aber noch keine
Planreife erlangt.



2,2

2.3

o B
Gleichwohl 138t der Planungsstand erkennen, daB das Plangebiet "Reute"
den kiinftigen stddtebaulichen Zielen nicht entgegenstehen wird.
Ein Parallelverfahren nach § 8 Abs, 3 BauGB ist aus zeitlichen Griinden
nicht vertretbar, weil die Nachfrage nach Bauland zur Schaffung von

dringend bengtigtem Wohnraum die Gemeinde veranlaft, schnell zu handeln.

Bebauungsplan

Gem. § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan als sogenannter vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt, gedandert, erganzt oder aufgehoben werden, be-
vor der Fldachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es er-
fordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird. Der Bebau-
ungsplan ist somit nach § 11 BauGB genehmigungspflichtig. Dringende Griin-
de flir eine vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes sind unter Hinweis
auf das am 17.05.1990 (BGB1 I S. 926) in Kraft getretene Wohnungsbau-Er-
leichterungsgesetzes darin zu sehen, daB die Gemeinde Jengen auf gemein-
deeigenem Grund zur Schaffung nach Wohnraum Rechnung tragen will. Die in
der Gemeinde Jengen, Ortsteil Beckstetten, vorhandene groRe Nachfrage
nach Wohnungen 13Bt sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes.
bzw, innerhalb der rechtsgiiltig ausgewiesenen Siedlungsbereiche nicht
mehr befriedigen. GroRere Baullicken sind nicht mehr vorhanden bzw. zur
Zeit fiir die Gemeinde nicht verfiigbar.

Der Planbereich "Reute" grenzt am slidwestlichen Ortsrand von Beckstetten
an die vorhandene Bebauung am Flurweg und Maierholzweg an, siehe Ober-
sichtsplan MaBstab 1 : 5 000 - Seite 3.

Die stddtebauliche Ldsung, insbesondere die Abgrenzung des Gebietes und

die Stellung der Gebdude ist wesentlich bestimmt durch die Hanglage und

die ErschlieBungssituation.

Der westliche Rand des Plangebietes bildet gleichzeitig den kiinftigen

OrtsabschluB. Eine weitere Gebietsausdehnung nach Westen verbietet sich

wegen der exponierten Hanglage und der Waldrandzone. Diese Tatsache be-

grindet besondere Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung, die gleichzeitig
einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft bewirken sollen. Dari-
ber hinaus sollen kecnkurierende Nutzungen wie Wohnen und Landwirtschaft

mit ihren unterschiedlichen Anspriichen aufeinander abgestimmt und gesi-

chert werden.

Die innere ErschlieBungsstrafe ist durch eine RingstraBe mit Mindestaus-
baumaBen an den westlichen ErschlieBungsweg angebunden, Die Gemeinde be-
hdlt sich eine Verbindung zur Ortsmitte oberhalb der Hangkante zum An-
schluB an das Flurstiick Nr. 26 bzw. 27/1 vor.

Raumordnung, Landesplanung, Regionalplanung

Im Regionalplan (Region 16), verbindlich erklart am 28.11.1986, besitzt

. Jengen keine zentrale Funktion. Als regionalplanerische Funktion ist der

Gemeinde Jengen Landwirtschaft zugewiesen. Jengen ist der Verwaltungsge-
meinschaft Buchloe zugeordnet. Gem. Kapitel B, Ziff. I, 1.1 sollen die
naturlichen Grundlagen und die landwirtschaftlichen Gegebenheiten zur Er-
haltung und Entwicklung der Region als Lebensraum fir die eigene Beviglke-
rung gesichert werden. Auf die Sicherung und Stirkung der Landwirtschaft
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in der Region, auch der Nebenerwerbslandwirtschaft als Wirtschaftsfaktor
und die Erhaltung ihrer landeskulturellen Bedeutung soll hingewirkt wer-
den.

Hierauf wird bei diesem kleinen Baugebiet durch die Ausweisung als MI-
und MD-Gebiet eingegangen.

Lage und Bestand

Das Plangebiet Tiegt am sidwestlichen Ortsrand von Beckstetten. Das Ge-
biet ist ca. 1,05 ha groB. Die Versorgungseinrichtungen sowie Ldden fir
den tdglichen Bedarf sind im Ort in ca. 300 m Entfernung vorhanden. Ge-
meindesitz Jengen, Grundschule und Kindergarten ca. 8 km, Bushaltestella
zur Weiterfahrt Buchloe ca. 250 m.

Topographische, geologische und hydrologische Verhdltnisse

Das Baugebiet fallt von Nordwesten nach Siidosten ca. 12,00 m ab. Die
Hohenschichtlinien sind in die Planzeichnung eingetragen.

Der geologische Aufbau zeigt unterschiedliche Beschaffenheiten der eis-
zeitlichen Mordnenablagerungen mit Kies, Lehm und sandigen Schichten im
Wechsel und unterschiedlichen Mischungen; Hangwasser kann insbesaondere
in der Nghe des Talgrundes nicht ausgeschlossen werden,
Bodenuntersuchungen - auch in Hinsicht auf Hang- und Schichtenwasser -
erscheinen vor Bebauung dringend angebracht. Die Grundwassersohle ist
nicht bekannt. WasserhaltungsmaBnahmen und Abdichtungen der Keller gegen
nicht driickendes Wasser, Drdanagen und Sickerpackungen kidnnen erfarderlich
werden.

Bestand Gebadude, Bdume und Gehdl ze

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Vollerwerbsbetrieb fiir
die Landwirtschaft.

Der Hof ist vom dstlichen Maierholzweg aus erschlossen, Die Erweiterungs-
fldche des 0. g. Betriebes ist in die Planzeichnung aufgenommen. Ebenso
der im Bereich der o. g. Bebauung zu erhaltende Baumbestand (F1. Nr. 664
und an den Geltungsbereich anschlieBende F1. Nr. 665.)

Denkmalschutz

Aufgrund der bekannten Funddichte ist im gesamten Planungsgebiet konkret
mit Bodenfunden zu rechnen. Im nordwestlich an das Plangebiet anschlie-
Benden Geldnde liegen vorgeschichtliche Grabhiigel. Dies betrifft insbe-
sondere das Gebiet F1. Nr, 691, Aus diesem Grunde soll der betroffene
Personenkreis auf die Meldepflicht von arch@oligischen Funden nach Art. 8
Denkmalschutzgesetz hingewiesen werden,

Planung
Verkehr

Das Plangebiet ist iiber den in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Maierholz-

© weg zur Ortsmitte Beckstetten angeschliossen. Die Erschliefungsstrafe er-

halt Anschluf3 an den Maierholzweg iiber den Flurweg Nr, 663/7, Sie wird in
einer Breite von 4,75 m mit beidseitigem Schotterrasen von 1,00 m Breite
ausgebaut, innerhalb der westlichen RingstraRe mit 3,50 m Fahrbahnbreite
und einseitigem 0,50 m breiten befahrbarem Schrammbord und talseitig an-
grenzendem Grinstreifen unterschiedlicher Breite (1,0 m bis 3,0 m) flr
Bepflanzungen, Die ostlich angrenzende ErschlieBungsstrafe mit spaterer
Erweiterung zur Ortsmitte erhilt ebenfalls eine 4,75 m breite Fahrbahn
mit beidseitigem l,Oﬂm breiten Schotterrasenstreifen.
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Bauliche Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung erfolgt als "Mischge-
biet", wobei drei Grundsticke (Nr, 1, 7 und 8) wegen des gstlich un-
mittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Anwesens der F1, Nr, 664 als
"Dorfgebiet ausgewiesen werden.

Es sind nur Einzelh3user zuldssig.

Eine stark verdichtete, stddtebauliche Bauweise ist an dieser den Orts-
rand bildenden Erweiterung nicht erwiinscht, sondern eine dorfliche Atmo-
sphare, die insbesonderes auch einheimischen Familien mit mehrersn Kindern
Platz bietet.

Vorgesehen ist der Bau von acht Wohngebduden mit Garagen. Die Bauweise
ist max. als I D, d. h. eingeschossig mit ausgebautem DachgeschoB zu-
1dssig. Das MaB der baulichen Nutzung ist den GrundstiicksgroBen ange-
paBt und soll mithelfen, eine massive Bebauung zu verhindern,

Das Baugebiet umfafBt:

Dorfgebiet 0,45 ha 43 %

Mischgebiet 0,26 ha 25 9

Fir Verkehrsflachen mit

StraBengriin 0,17 ha 16 %

gffentliche Griinfl&chen 0,17 ha 16 %
1,05 ha 100 %

Baugestaltung

Da das Gebiet in einer nicht unempfindlichen Stelle der Landschaft liegt,
sind baugestalterische Vorschriften zur Einbindung in die Umgebung uner-
1dRB11ich, Der Hang soll innerorts und von auBen her erlebbar bleiben. Die
Festsetzungen der Geb3duderichtungen (Firstrichtungen) orientiert sich an
den Hohenlinien (Begrenzung des Eingriffs in das Gelande), am Ubergang
zur Landschaft (Traufstellung i. V. m. der Bodenmodellierung) und an
innerdrtlichen stadtebaulichen Gestaltungszielen (Platzbildung, "Gesicht"
der Hduser zum offentlichen Raum). Im Interesse der gesamten geschlosse-
nen Ortsgestaltung ist deshalb die Einhaltung der Anbaufestsetzungen an
Baulinien sicherzustellen,

Aus diesem Grunde wird in das Anforderungsprofil der Gestaltung auch die
talseitig max. zuldssige Wandhohe der Gebiude festgesetzt,

Zur Eingrinung der neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild werden
im Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u. a.
Dachform, Dachneigung, Dachfarbe, Firstrichtung und Dachiiberstande fest,
Die Hohe der Kniestdcke wird begrenzt, Dachaufbauten sind nur als stehen-
de Gaupen zuldssig. Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden
mit weifBem Anstricht und Bauteile aus Holz zuldssig. Wandverkleidungen
konnen nur als Holzschalungen angebracht werden. Holz- und Holzblockhizu-
ser sind allgemein zuldssig. Die Verwendung von Glasbausteinen und Pro-
filgldsern an GebZuden ist nicht moglich., Auf die Begrenzung der Giebel-
breite sollte gerade im Hangbereich geachtet werden.

Bodenordnende Mafnahmen

Da die Baugrundstiicke im Besitz der Gemzinde sind, erscheint eine geord-
nete und zweckmdBige Gestaltung bezliglich Grundstiickszuschnitts und Er-
schlieBung gesichert. Eine Umlegung nach &§ 45 ff. oder grenzregelnde
MaBnahmen nacn §§ 80 ff. BauGB sind voraussichtich nicht erforderlich.
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Unweltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

Fiir das Mischgebiet sind nur AnliegerstraBen ohne Durchgangsverkehr vor-
gesehen. Insofern sind keine planungsbeachtlichen Larm- bzw. Immissions-
beldstigungen zu erwarten.

Landwirtschaft

Von der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung kdnnen Emissionen aus-
gehen, wie sie von einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftungsform zu erwarten sind. Sie sind unvermeidlich und miissen des-
halb einschlieBlich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr
geduldet werden., Die Ortsrandeinpflanzungen mit Feldgeholzen, Busch- und
Baumgruppen auf offentlichen Griinfldchen, wie in der Planzeichnung einge-
tragen, sollen dazu beitragen, mogliche Immissionen abzuschirmen. Fiir die
Anpflanzungen innerhalb der festgelegten Grinflachen besteht ein ausrei-
chender Abstand zu den landwirtschaftlichen Griinfldachen. Somit diirfte es
zu keinen Konflikten mit der Landwirtschaft kommen. Da Beckstetten ganz
wesentlich von der Landwirtschaft geprdgt ist und das Baugebiet nur fiir
Ortsansdassige ausgewiesen werden soll, kann von einer Sozialvertrdglich-
keit zwischen Landwirtschaft und Wohnbevilkerung ausgegangen werden.

Zur besonderen Unterstitzung dieses Anliegens sallen die nord-westlich
unmittelbar an das landwirtschaftliche Anwesen F1. Nr. 664 angrenzenden
Baufldchen (Bauplatz Nr. 1, 7 und 8) als Dorfgebiet ausgewiesen werden.
Mit der 1990 novellierten Baunutzungsverordnung ist in der Neufassung der
Dorfgebietsvorschriften dem Strukturwandel im landlichen Raum und in der
Landwirtschaft Rechnung getragen worden. Dieser Strukturwandel ist u. a.
dadurch charakterisiert, daB viele ldndliche Gemeinden inzwischen starker
durch Wohnnutzung geprdgt sind als durch Tandwirtschaftliche Betriebe.
Die landwirtschaftlichen Betriebe allerdings sind nach wie vor auf ge-
sicherte Standorte im Dorfgebiet angewiesen, auf deren Belange ein-
schlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig Ricksicht zu nehmen
ist. Die bebaubare Fldche fiir das landwirtschaftliche Anwesen ist daher
auch nach Westen und nach Norden entsprechend groBer ausgebildet worden.

Grﬁnordnung

Durch eine wirksame Durchgriinung des Baugebietes und einem feldgeholzar-
tigen Aufbau des Ortsrandes soll eine okologische und erlebnisreiche Ver-
netzung der AuBenrdume mit den innerdrtlichen Freirdumen hergestellt und
ein betont dorflicher Charakter erreicht werden.

Die Ortsrandeingrinung erfolgt auf offentlichem Grund, um eine einheitli-
che, okologisch wirksame und tatsdchlich vollziehbare Eingriinung anbrin-
gen zu konnen, Die Auswahl der Pflanzungen beschrankt sich aus ortsbild-
lich-dorflichen, landwirtschaftlichen und okologischen Griinden auf heimi-
sche und standortgerechte Baume und Straucher, die gleichzeitig auch als
Bienenweide dienen. MaBnahmen sind deshalb Baum- und Strauchpflanzungen,
Obstgdrten, Hausbaume, StraBenbegleitgriin, Bodenmodellierung statt Bo-
schungsmauern, Ortsrandbegrinung, Geringhalten der Bodenversiegelung,
ortsibliche Pflanzarten und Materialien usw. Es wird vorgesehen, daB die
Gemeinde die Bepflanzungen durchfiihren 1daBt und die Kosten entsprechend
umlegen wird.
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Uamit die vorgenannte Ortsrandeingriinung sich naturgemild entwickeln kann,
1st ein ca. € bis 10 m breiter Raum zwingend erfordarlich. Die gkologisch
wirksame Heckenstruktur erfordert ein Vor- und Zuriickspringen der Vegeta-
tion, wobei hierdurch ein arlebnis- und artenreicher Ortsrand entstehen
kann.

Uberstehende GroBbdume sind dabei besonders wichtig flr die Erhaltung der
Tierwelt,

Zur Forderung der Vegetation und damit der Tierwelt darf die Hecke bis
unter den Trauf=- bzw. Uberhangbereich zu beiden Seiten nicht ausgemaht
werden,

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung iibernimmt der Landkreis Ostallgdu. Das Orts- und
StraBenbild soll durch Hausmiillanlagen im Zugangsbereich der Hiuser nicht
entwertet werden. Einrichtungen sind deshalb im Gebiudekomplex zu inte-
grieren bzw. entsprechend einzupflanzen. Die Grundstiicke sind direkt van
den Miillfahrzeugen anfanrbar,

Die Kompostierung der eigenen kompostierbaren Abfille soll moglichst auf
dem jeweiligen Grundstiick selbst erfolgen, um Gffentliche Anlagen zu ent-
lasten.

ErschlieBung -

StraBen und Wege

Die Gemeinde Jengen fiihrt die ErschlieBungsmaBnahmen mit Ausnahme der
Stromversorgung selbst durch. Die tatsdchlichen -Entstehungskosten fiir
StraBen und Wege fiir die gffentlichen Griinanlagen (Ortsrand- und Freif]i-
chen zur vielseitigen Nutzung) werden 1t. Satzung zu 90 v. H. an die be-
treffenden Grundstiickseigentimer berechnet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert durch den AnschluB an die gemeindliche
zentrale Wasserversorgung. Der AnschluB ist sofort moglich.

Abwasserbeseitigung

Fur die Grundstiicksentwdsserung wird von dem Ingenieurbiiro Miiller aus
Nirnberg derzeit die Entwdsserungsplanung erstellt, Lt. Zeitplan ist vor-
gesehen, die Kanalisation und der Anschluf der Entwasserung Beckstetten
an die vollbiologische Klaranlage Buchloe 199271993 fertigzustellen.

Soweit die Bauwerber vor AnschluB des Baugebietes an die zentrale Kliran-
lage ein Wohnhaus errichten wollen, wird als Ubergangslosung die Einrich-
tung einer mechanischen Drei-Kammer-Hauskldranlage mit biologischer Nach-
klarung in Form z. B. eines Filterschachtes erforderlich.

Um dem erforderlichen Grundwasserschutz Rechnung zu tragen, ist die
Reinigungsleistung der Kleinklaranlagen auf mindestens 90 % anzusetzen
(z. B. k-eine Schwimmfilteranlagen).

Die Oberfldchenwasser sollen auf den Grundsticken zur Versickerung kom-
men.,



7.4 Stromversorgung

Die Stremversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnetz
des Elektrizitatswerkes Augsburg AG. Die kiinftigen Neubauten werden iber
Erdkabel versorgt,

Aufgrund der Ortsrandlage des geplanten Baugebietes und der Entfernung
von ca. 450 m zur ndchstgelegenen Transformatorenstation ist fiir die Ver-
sorgung des Gebietes die Errichtung einer weiteren 20 KV-Anlage mit ent-
sprechender Kabelzufiihrung erforderlich. Der Standort fir eine Kompakt-
station in den MaBen 2,90 x 1,40 x 1,60 m ist innerhalb der offentlichen
Grinfldche oberhalb des landwirtschaftlichen Anwesens vorgesehen. Die ca.
15 m* groBe Flache wird gemdR® § 9 Abs. 1 Nr. 12 Baugesetzbuch als Versor-
gungsfldche im Bebauungsplan festgesetzt.

8. Karten

Als Kartengrundlage dient die Ortsvermessung im MaBstab 1 : 1 000 des
Vermessungsamtes Marktoberdorf.

9. Verfahren

AufstellungsbeschluB3 fiir den Bebauungsplan "Reute" 19.08.1991
Offentliche Bekanntmachung der Aufstellung gem.

§ 2 Abs. 1 BauGB

Anhorung der Trdger Gffentlicher Belange gemiB 26.08.1991
§ 4 Abs. 1 sowie der Abstimmung mit den Nachbar-

gemeinden gemaB § 2 Abs. 2 Baugesetzbuch mit Termin

04,.10.1991 30.08.1991
Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen

der Trdger offentlicher Belange und der Nachbarge-

meinden mit Beschlup 13.12,1091
Friihzeitige Blirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 18.02.1992
Billigung des Bebauungsplanes in der Fassung vom

17.03.1992 und Beschluf zur offentlichen Auslegung

gemaB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch 17,03.1992

Amtliche Bekanntmachung zur offentlichen Auslegung,

mit Auslegungsfrist vom 01,04.1992 bis 05.05.1992 23.03.1992
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager

offentlicher Belange, die wihrend der Auslegungsfrist

eingegangen sind, mit BeschluB. 18.08,1992
Satzungsbeschlui 18.08.1992
Jengen, 18.08.1992 Marktoberdorf, 18.08,198?2
GEMEINDE JENGEN LANDRATSAMT OSTALLGAU
- Kreisplanungsstelle -
I. A.
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