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Gemeinde Jengen
10. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung
1. Veranlassung

Die Gemeinde Jengen mdchte Flachen zur Ansiedlung von Gewerbe schaffen, best.
Mischgebietsfldchen neu einteilen und einen Verbrauchermarkt neu ansiedeln. Es ist des-
halb die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Jengen Nordwest 3. Anderung® geplant, der in
erster Linie den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 2 ,Jengen —
Nordwest" erweitert.

Die in der rechtskréftigen Fassung des Fldchennutzungsplanes ausgewiesenen Wohn- und
Mischgebietsflachen bedurfen deshalb einer Anderung zur Ausweisung von Sonder-, Ge-
werbe- und Mischgebietsflachen in diesem Bereich.

Die Gemeinde Jengen ist an der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes im Sortiments-
bereich Nahversorgung (z.B. Verbrauchermarkt) und von Gewerbebetrieben zur Starkung
der Gemeinde hinsichtlich Arbeitsplatzen und der értlichen Wirtschaftsstruktur sehr interes-
siert.

Ziel ist die langfristige Sicherstellung der Versorgung mit Lebensmitteln und Nonfood- .

Artikeln fur die Blrger der Gemeinde Jengen. Im Ubergangsbereich zu der bestehenden
Bebauung soll eine Mischnutzung stattfinden (Wohnen und Gewerbe).

Nach aktuellem Stand der Bebauung schliet das geplante Vorhaben unmittelbar an den
gewachsenen Ortsrand sowie an das nérdlich gelegene Gewerbegebiet an.

Der Ort Jengen ist der Hauptort der Gemeinde Jengen und infolge des baulich verdichteten
Siedlungszusammenhanges auch fur die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes geeignet.
Es gibt einen anteiligen fulllaufigen und fahrradgeeigneten Einzugsbereich. Eine geplante
ErschlieBungsstrale verbindet den Ort mit den neu geplanten Flachen und stellt eine Ver-
bindung zur Kreisstralle OAL 15 her.

Insgesamt ist eine integrierte Ortsrandlage gegeben.

Hinsichtlich offentlicher Verkehrsmittel ist Jengen durch Buslinien mit den Ortsteilen und
anderen Gemeinden verbunden. Der Eisenbahnknotenpunkt Buchloe ist ca. 5 km entfernt.

Mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassig-
keitsvoraussetzungen_ fur die geplante Bebauung geschaffen werden.

Im Zuge der Flachennutzungsplananderung wird die bisher dargestellte gewerbliche Bau-
flache zwischen der Kreisstrale OAL 15 und der Bundesstrae B 12 (FINrn. 338/3, 400/1,
401/1, 402/1, 408, 409/1, 410/1, 411/1, 412/1, 413/1, 414/1 und 415/1, Gemarkung Jengen)
wieder als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Das Bauleitplanverfahren fur den seinerzeit vorgesehenen Bebauungsplan Nr. 18 - Gewer-
begebiet - Jengen Il - wurde bereits vor einiger Zeit eingestellt. Durch die Ausweisung ge-
werblich nutzbarer Bauflachen im Bereich des Bebauungsplanes Nordwest (3. Anderung)
besteht derzeit kein weiterer Bedarf an gewerblichen nutzbaren Flachen, zumal wegen ein-
zuhaltender Bauverbots- und Baubeschrénkungszonen eine sinnvolle bauliche Nutzung
des Bereiches zwischen der Bundesstrale B 12 und KreisstraBe OAL 15 nur schwierig
moglich ware.
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Gemeinde Jengen
10. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrindung

Planungsrechtlicher Stand

Die Gemeinde Jengen hat einen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
vom 30.04.2001 durch das Landratsamt Ostallgdu genehmigt und der durch Bekanntma-
chung vom 18.05.2001 rechtswirksam wurde. Der Fldchennutzungsplan wurde von der
Kreisplanungsstelle beim Landratsamt Ostallgau ausgearbeitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Jengen Nordwest 3. Anderung® lasst sich nicht
mehr aus dem gliltigen Flachennutzungsplan entwickeln, deshalb hat der Gemeinderat am
27.05.2013 die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes fir diesen Bereich der Gemein-
de Jengen beschlossen.

Ziele der Raumordnung

Die Gemeinden haben gemal § 1 Abs. 4 BauGB ihre Bauleitpldne den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung anzupassen. Neben den globalen Zielen des Landesentwick-
lungsprogramms (LEP) sind bei der Anderung des Flachennutzungsplanes insbesondere
jene Ziele zu verstehen, wie sie vom Regionalen Planungsverband der Region Allgéu (16)
festgelegt sind.

Der Regionalplan der Region Allgdu (16) weist das Gemeindegebiet Jengen als ,allgemei-
nen landlichen Raum* im Allgdu aus. Durch das Gemeindegebiet verlauft die Entwicklungs-
achse Buchloe — Kaufbeuren — Marktoberdorf — Kempten.

Weiterhin ist das Gemeindegebiet von den Vorbehaltsgebieten Kies und Sand 'gém. Regio-
nalplan Nr. 20/KS und den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten Nr. 3 und 4 betroffen. |

- Das Anderungsgebiet des Flachennutzungsplanes liegt jedoch in keinem von regionalpla-

4.1

4.2

nerischen Darstellungen betroffenen Bereich.

Standortuntersuchung

Standorteignung

Der Ort Jengen ist der Hauptort der Gemeinde Jengen und infolge des baulich verdichteten
Siedlungszusammenhanges fir die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
(Verbrauchermarkt mit max. 1.200 m? Verkaufsflache) sowie von Gewerbebetrieben unmit-
telbar am westlichen Ortsrand geeignet. Es gibt einen anteiligen fulaufigen und fahrradge-
eigneten Einzugsbereich. Durch den Neubau einer Erschlieungsstrafie kann das Gebiet
sowohl an das best. Ortsstrallennetz als auch an die Kreisstralle OAL 15 angeschlossen
werden. : '

Insgesamt ist eine integrierte Ortsrandlage gegeben.

Standortalternativen

Aus den vorgenannten Grinden - insbesondere Verkehr und Immissionen - scheiden ande-
re Flachen als Standortalternativen aus, besonders hinsichtlich des grofflachigen Einzel-
handelsbetriebes (z.B. Verbrauchermarkt).

Somit verbleibt als Standortalternative nur der westliche Ortsbereich von Jengen. Hier kén-
nen alle Forderungen und Voraussetzungen erflllt werden:

Die Flache betragt ca. 2,96 ha.

Das Gelédnde ist weitgehend eben und sofort verfugbar.
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Gemeinde Jengen
10. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begrindung

Das Geléande liegt direkt neben der Kreisstrale OAL 15, die in ca. 350 m westlicher Entfer-
nung einen direkten Anschluss an die Bundesstralle B 12 hat. Es bestehen keine kartierten
Biotope oder sonstige Beschrénkungen aus dem Bayer. Naturschutzgesetz oder sonstiger
landesplanerischer Vorgaben. :

Durch die bestehende Altortbebauung sind hinsichtlich der Infrastruktur kurze Anbindungs-
méglichkeiten gegeben.

5. Bestand

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist die Flache fir die geplante 10. Anderung
als Misch- und Wohngebietsflache aus, wobei im Westen entlang der Kreisstrasse OAL 15
ein Streifen zur Ortsrandeingrinung vorgesehen ist. '

Die tatsachliche Nutzung ist hauptséchlich Intensivgriinland. Entlang der Alleestrale ist ei-
ne Bebauung vorhanden. An der KreisstraBe OAL 15 befindet sich auf der Westseite eine
Allee mit Laubbaumen.

Das Planungsgelénde ist weitgehend eben. Altlasten sind nicht bekannt.

Der Bereich zwischen der Kreisstrale OAL 15 und der Bundesstralle B 12 ist als gewerbli-
che Bauflache inkl. entsprechender Eingriinung dargestellt.

6. Planung

Durch die geplante Ansiedlung eines grolRfldchigen Einzelhandelsbetriebes der Nahversor-
gung (z.B. Verbrauchermarkt) in einem Sondergebiet sowie die Neuschaffung von Gewer-
be- und Mischgebietsfldchen wird das Gebiet neu eingeteilt. Lediglich zum bestehenden
Ortsrand im Osten bleiben die gemischten Bauflachen erhalten. Der Streifen zur Ortsrand-
eingrunung soll durch Pflanzgebote erhalten bleiben. Die Kreisstralle OAL 15 wird im Be-
reich der geplanten ErschlieBungsstralle um eine Linksabbiegespur erweitert. Die Bdaume
entlang der Ostseite der Kreisstralle OAL 15 miissen deshalb vermutlich entfernt werden.
Die geplante gewerbliche Erweiterungsfldche und das Sondergebiet werden von der Kreis-
stralle OAL 15 Gber eine neue ErschlieBungsstrale sowohl verkehrsmaBig als auch hin-
sichtlich der Ver- und Entsorgung erschiossen. Die gemischten Bauflachen am Weichter
Weg werden {iber diesen erschlossen.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung sind hinsichtlich der gewerblichen Immissionen ent-
sprechende Nutzungsabstufungen vorgesehen. In einem Bebauungsplan sind Festsetzun-
gen von flaichenbezogenen Schallleistungspegeln zu treffen. Fir die Bereiche entlang der
KreisstralRe OAL 15 ist der Verkehrslarm zu beachten.

Die bisher zwischen Kreisstrae OAL 15 und Bundesstrafie B 12 dargestellte gewerbliche
Bauflache fallt weg. Dieser Bereich wird zukinftig als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt.

7. Griinordnung / Landschaftspflege

Nach Westen soll die Ortsrandeingriinung erhalten bleiben und durch Pflanzgebote im Be-
bauungsplan gesichert werden. Die naturschutzrechtlichen Eingriffe sind in einer verbindli-
chen Baulegitplanung mit Grinordnungsplan und Eingriffsregelung abzuarbeiten. Aufgrund
der Lage an der viel befahrenen Kreisstrasse OAL 15 und Bundesstralle B 12 ist fUr die
Erweiterungsfladche keine groRere dkologische und landschaftliche Bedeutung gegeben.
Auch im Landschaftsplan sind keine weiteren zu beachtende Darstellungen zu finden.
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Gemeinde Jengen
10. Anderung des Flachennutzungsplanes

Begriindung

8.

10.

11.

Fldchenbilanz

Anstatt. bisheriger Wohn- und Mischgebietsausweisungen werden folgende Ausweisungen
neu dargestellt:

Sondergebietsflachen ca. 0,72 ha
Gewerbliche Bauflachen ca. 0,44 ha
Mischgebietsflachen ca. 1,24 ha
Verkehrsflachen ca. 0,55 ha.

Der Bereich zwischen der Kreisstrate OAL 15 und BundesstraRRe 12, der von gewerblicher
Bauflache in Flache fir die Landwirtschaft umgewandelt wird, hat eine Fldche von ca. 3,5
ha.

Immissionsschutz

Die Bauflachen sind durch die Kreisstrasse OAL 15 und die Bundesstralle B 12 durch Ver-
kehrslarm belastet. Weiter kénnen durch gewerblichen Ldrm Belastungen gegeben sein.
Die konkreten Schallschutzanforderungen sind in einem Bebauungsplanverfahren zu erar-
beiten. '

ErschlieBung

Die Flachen werden {iber die Kreisstrae OAL 15, den Neubau einer ErschlieBungsstrafie,
den Weichter Weg und die Alleestrate verkehrsmafRig erschlossen. Die weitere Erschlie-
Rung mit Wasser, Abwasser, Strom, Telekom ist auf kurzem Weg aus der nahen Ortslage
und dem entsprechenden Bedarf méglich. Magliche Standorte fur neue Trafostationen sind
im Rahmen einer Bebauungsplanung festzulegen. '

Umweltbericht / Umweltvertrdglichkeitspriifung
Auf den zugehdrigen Umweltbericht zum FNP wird verwiesen. Aufgrund der voraussichtli-

chen Nutzungen sind keine Vorhaben nach Anlage 1 (Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben)
zu erwarten.

Jengen, 13.05.2014
GEMEINDE JENGEN MANFRED JAHNKE DIPL.ING FH
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Franz Hauck, 1. Blrgermeister " Manfred Jahnke, Landschaftsarchitekt
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