GEMEINDE JENGEN
Landkreis Ostallgau

Begrindunadg

zum Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Jengen fiir das Gebiet "Konebergweg"
i. d. F. vom 16.10.1987.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieft im Norden auf rd. 115 m Lange
die Weinhausener StraBe mit dem Kreuzungsbereich und den Sichtwinkeln mit dem
Konebergweg ein. Die Ostseite wird von der 20-kY-Leitungstrasse mit Schutzzone
F1.Nrn. 307/4, 308 und 309/15 begrenzt. Im Siiden bildet die Nordseite des Min-
lenweges mit Kreuzung in den Konebergweg und den Feldwegen nach Westen und Siiden
die Grenze des Bebauungsplanbereichs. Im Westen wird der Konebergweg zwischen
Miuhlenweg und Weinhausener Strafde in den Bebauungsplan einbezogen.
Der Geltungsbereich umfaBt die Grundstiicke bzw. Teilflachen aus den Grundstiicken
F1.Nrn, 303 (Mihlenweg), 307/1 (307/4, 308 und 309/15 die 20-kV-Leitungstras-
se), 310, 310/1, 310/2, 311, 318 (Konebergweg), 332, 333, 355 (Weinhausener
traBe), 377, 377/2 (Konebergweg), 378 und 380/1.

Entwurfsverfasser: Landratsamt Ostallgdu
Kraisplanungsstelle
Schwabenstrafe 11
3952 Marktoberdorf

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Flachennutzungsplan

S

Die Gemeinde Jengen hat am 18,10.1979 beschlossen, einen Flachennutzungs-
plan aufzustellen und die Kreisplanungsstelle beim Landratsamt Ostallgau
mit der Planung beauftragt., Die Biirgerbeteiligung nach § 2 a Abs. 2 BBaug
wurde am 18.11.1980 durchgefiihrt. Die Trager offentlicher Belange mit Ter-
min 23.03.1984 am Verfahren nach § 2 Abs. 5 BBauG und die Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 4 BBauG beteiligt. Die Stellungnahmen der Fachbehdrden wer-
den in nachster Zeit behandelt und anschiieBend nach § 3 Abs. 2 BauGB &6f-
fentlich ausgelegt.

1.2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan erfolgt als Vorgriff auf den Fldchennutzungsplan gemaB

§ 8 Abs. 4 BauGB. Es ist absehbar, daB der vorliegende Bebauungsplan der
beabsichtigten geordneten stddtebaulichen Entwicklung des Ortes Jengen
nicht entgegenstehen wird. Andererseits 1iegt hier ein dringender Bedarf an
Bauflachen fiir Einheimische vor. Die Fiachen konnte die Gemeinde bereits
erwerben und stellt sie nun ortsansdssigen Bauwerbern zur Verfiigung. An
anderer geeignetar Stelle kann Baulandbecarf derzeit im erforderlichen Um-
fang weder innerhalb bebauter Ortsteile noch in bestehenden Bebauungsge-
bieten gedeckt werden. Der Ort Jengen ist Sitz der Einheitsgemeinde und be-
sitzt bereits eine intakte Abwasserbeseitiqung und Wasserversorgung. Die
GroBe des Baugebiets iiberschreitet nicht das MaB einer organischen Entwick-
Tung.
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Landesplanung, Landesentwicklungsprogramm, Regicnalplan

Die Gemeinde Jengen hat die Baufldchen zum groften Teil erworben und wird
sie ausschlieBlich einheimischen Biirgern zur Verfligung stellen. Sie wirkt
damit auch regulierend auf die Baulandpreisgestaltung ein und ist der ihr
zugewiesenen Aufgabe einer organischen Entwicklung im Gemeindebereich nach-
gek ommen .

Lage und Bestand

Lage und Grofe des Baugebietes
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Das Baugebiet Tiegt im Sudwesten von Jengen und schlieft im Norden und
Osten an bestehende Bebauung an. Das Geldnde ist eben,

Das Baugebiet hat eine GroBe von rd. 1,79 ha.

Die tntfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betrigt:

Bahnhof Buchloe 4 km
Bushaltestelle der Bundesbahnlinie Buchloe-Kaufbeuren

und Buchloe-Waal-Jengen-Buchloe 400 m

2klassige Grundschule des Schulverbandes Ketterschwang

in Weinhausen 3 km
Restliche Grundschulklassen in Ketterschwang 6 km
Hauptschule des Schulverbandes in Buchloe 4 km
Realschule in Buchloe 4 km
Sonstige weiterfilhrende Schulen in Kaufbeuren 20 km
Kindergarten in Buchloe 4 km
Kinderspielplatz 200 m

Kath. Pfarrkirche 200 m

Versorgungsladen 300 m

Gemeindeverwaltung 300 m

Verwaltungsgemeinschaft in Buchloe 4 km

Topographische, gealogische und hydrologische Verhaltnisse
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Das Geldnde ist eben, der Grundwasserspiegel befindet sich ca. 4,0 m unter
Gelande. Der Boden besteht aus Kies, Es sind voraussichtlich keine besonde-
ren MaBnahmen zur Herstellung eines tragfiahigen Baugrundes erforderlich.

Bestand Gebdude

-

Im Geltungsbereich befindet sich ein zweigeschoRiges Wohnhaus mit Garage.

Bestand Baume und Gehdlze

Vorhandener erhaltenswerter Baumbestand wurde in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragen.
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Planung

Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt durch eine Stichstrafle mit Wendeplatz. Sie hat von
Nordwesten Anschiul an den Konebergweg, liber letzteren nach Norden an die
Weinhausener Strafe., Im Sidwesten fiihrt ein FuBweg vom Wendeplatz an den
Konebergweg. Die ErschlieBungsstrafe erhdlt eine Gesamtbreite von 6,25 m
mit 4,75 m Fahrbahn und beidseitigem 0,75 m breiten Seitenstreifen mit Ma-
gerrasen, der Wendeplatz einen Fahrbahndurchmesser von 18 m.

Der Konebergweg erhdlt aus verkehrstechnischen Griinden im Einmiindungsbe-
reich zur KreisstraBe auf einer Ldnge von 15 m eine Fahrbahnbreite von 6 m.
Die Einmiindungsradien an der KreisstraBe erhalten an der Grundstiicksgrenze
8 m.

Zu- und Ausfahrten an den Feldwegen im Westen und Siiden des Baugebiets sind
nicht statthaft,

Die bestehende Zu- und Ausfahrt des Baugrundstiicks Fl.nr. 310/1 ist aus dem
Sichtdreieck herauszulegen.

Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird entlang der Weinhausener StraBe als Dorfgebiet, im iib-
rigen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Vorgesehen ist der Bau von

14 Wohnhausern als Einzelhduser mit zugehdrigen Garagen. Mit abgestuften
GeschoBzahlen soll die Hohe der Gebdude zum Ortsrand hin verringert werden.
Fir die im Norden als Dorfgebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke entlang der
Weinhausener StraBe kann die bestehende zweigeschofige Bauweise fortgesetzt
werden. Hier ist der Bau auch von Einzel- und Doppelhdusern mdglich.

Das Allgemeine Wohngebiet umfaflt 1,05 ha
das Dorfgebiet 0,19 ha
Bauflachen somit 1,24 ha
Fur Verkehrsfldchen werden bendtigt 0,50 ha
gffentliche Griinfldchen 0,04 ha
Gesamtfldche 1,78 ha

Nach erfoligter Bebauung ist mit rd. 20 Wohnungen und ca. 50 Einwohnern in
dem Baugebiet zu rechnen.

Die Bruttowohnungsdichte betrdgt 11,2 Wohnungen/ha, die Nettowohnungsdichte
16,1 Wohnungen/ha.

Mit der Fertigstellung der Bebauung ist in ca. 5 Jahren zu rechnen.

Bodenordnende Manahmen

Nachdem die Bauflichen zum groBtan Teil in gemeindlichem Eigentum sind,
werden bodenordnende Mafnahmen nicht erforderlich.
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Umweltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

- -

Fir die im Norden das Baugebiet beriihrende KreisstraBe 0AL 17 bestenht xeine
Verkehrszinlung, die fir die Feststellung der Verkehrsbelastung herangezo-
gen werden kxann.

Die KreisstraBe OAL 15 im Westen von Jengen hat einen Abstand von ca. 200 m
vom Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Verkehrsbelastung betrug 1980
an einer Zihlstelle westlich von Jengen insgesamt 1 295 KFZ/24 Std. mit
ginem Schwerverkehrsanteil von 143 KFZ, Bei der grofen Entfernung sind Be-
lastigungen flir das Baugebiet, die Uber den zulassigen Richtwerten liegen,
nicht zu erwarten.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Gewerbebetriebe. Von dem im Norden
angrenzenden Motorengerdtevertrieb sowie der aufgelassenen Hofstelle ist
eine (Oberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir Schall- und
Geruchsbeldstigungen nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Larm- und Geruchsbeldstigungen zufolge der Bewirtschaftung der umgebenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind nicht vermeidbar und miissen ge-
duldet werden,

Den Landwirten wird nach Moglichkeit gleichwertiges Ersatzland angeboten.

Grinordnung

Zur Durchgriinung des Baugebietes sind offentliche Griinfldchen angrenzend an
die StichstraBe mit Wendeplatz ausgewiesen. Ebenfalls als offentliche
Griinfldchen zur Ortsrandeingriinung sind im Westen des Konebergweges und
Siden an den Mihlenweg Fldchen vorgesehen, die nach Vorschlag des Kreis-
fachberaters fir Gartenbau und Landschaftspflege bepflanzt werden. Entlang
der an den Konebergweg an den Mihlenweg angrenzenden Baugrundstiicke ist ein
5 m breiter privater Griinstreifen anzulegen, fiir den Bepflanzungsauflagen
im Baugenehmigungsverfahren ebenfalls nach Yorschlag des Kreisfachberaters
erfolgen. Zur Durchgriinung des Baugebietes wird das Anpflanzen von Bdumen
auf den Privatgrundstiicken vorgeschrieben. Die Pflanzstreifen zu den Feld-
wegen im Westen und Siiden diirfen nicht, z. B. durch Zu- und Ausfahrten
unterbrochen werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitiqung erfolgt durch den Landkreis Ostallgdu zur Deponie
Oberostendorf,

ErschiiefBung

StraBen

Das Baugebiet ist an die Weinhausener StraRe (0AL 17), den Konebergweg und
den Miihlenweg und damit an das ortliche und iberortliche StraBennetz ange-
schlossen.
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Die eigentliche trschlieBungsstraBe der Baufldchen des Bebauungsplanes
endet in einem Wendeplatz @ 18 m mit 3 m breitem FuPBweg in den Konebergweg.
Sie wird von der Gemeinde nach Verlegen der Versorgungsleitungen herge-
stellt.

Nasserversorgung

L L T

Die Wasserversorgung ertolgt durch AnschluB an die zentrale Wasserversor-
gung des Wasserverbandes "Gennach-Hiilhnerbach-Gruppe". Der AnschluB ist so-
fort moglich.

Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Jengen wird fir den Hauptort Jengen an die Abwasserbeseitigung
der Stadt Buchloe anschlieBen. Die baureife Planung ist genshmigt, die Ka-

nalisation ist im Bau, gropfe Teile des Ortes sind angeschlossen. Die Reini-
qung erfolgt vorlaufig Uber ein Kldrbecken, das spdater bei dem vorgesehenen
Anschluf an die Kldranlage der Stadt Buchloe als Regeniberlaufbecken dienen
soll.

Die Bebauung wird an die Ver- und Entsorgungsanlagen von Verband bzw. Ge-
meinde angeschlossen. Unverschmutztes Regenwasser wird ortlich versickert.
Garagenvorpldtze, Stellpldtze, Hoffldchen etc. sind mit wasserdurchldssigen
Beldgen zu versehen.

Stromversorgung

Die Lech-Elektrizitdtswerke AG Augsburg versorgen das Baugebiet mit Strom,
Anschliisse sind nach Verlegung der Hauptleitung im StraBenbereich sofort
mdglich und erfolgen mit Kabel; das bestehende Gebaude auf F1.Nr. 310/1
ausgenommen,

Die entlang der Ostlichen Grenze verlaufende 20 kV-Freileitung T 2 ist in
die Planzeichnung mit dem beiderseitigen Schutzabstand - von Leitungsachse
7,0 m (Gesamtbreite 14,0 m) - eingetragen. Die zur Sicherheit vorgeschrie-
benen LEW-Belange mit Beschrdnkungen im Schutzzonenbereich der 20-kV-Frei-
leitung T 2 miissen entsprechend beachtet und eingehalten werden. Fir Kabel-
verteilerschranke (1,00 m x 0,35 m x 1,20 m) ist vorzusehen, dap die
Schrankvorderseite immer mit der StraBenbegrenzungslinie ibereinstimmt,

d. h., daB der Schrank in das jeweilige Privatgrundstiick hineinragt.

ErschliefBungstrager

. e -

Die Gemeinde Jengen flhrt die Erschliefungsmaiinzhmen mit Ausnahme der
Stromversorgung und der Wasserversorgung selbst durch.
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Oberschldgig ermittelte Kosten

Fiir StraBen und Wege

-

Grunderwerb ca. 1 500 m#/15,00 DM
Herstellungskosten 2 000 m2/150,00 DM
Strapenbeleuchtung 250 m/50,00 DM

ErschlieBungsbeitrdge 1t. Satzung

60 v, H. der tatsdchlichen Xosten

335 000,00 x 0,90 DM

Gemeindeanteil 10 v. H. aus 335 000,00 DM

Fir die Wasserversorgung

Herstellungskosten

ca, 210 m/200,00 DM

Erschliefungsbeitrage 1t. Satzung

des Zwecxverbandes

ca. 12 400 m2/Grundstiicksflache 0,90 DM

ca. 3 500 m2/tatsdchliche GeschoRflache 3,40 DM

Gemeindeanteil

Die Kosten fir die Wasserversorgung werden
ausschlieBlich vom Zweckverband Gennach-
Hiuhnerbach-Gruppe getragen,

Fir die Abwasserbeseitigung

- -

Die Kosten fiir die Abwasserbeseitiqung des

Ortes Jengen betragen rd.

Nach Abzug der Zuschiisse in Hohe von 70 v. H.
verbleiben der Gemeinde rd.

Die Gemeinde berechnet Anschlufkosten 1t. Satzung
in Hohe von 6,00 DM/m? Grundstiicksflache und
15,50 DM/m? zulassige GeschoBflache
12 400 m? Grundstiicksfldache/6,00 DM

4 500 m? zuldssige Gescho@3flache/15,50 DM

Griinanlagen als Ortsrand

Grunderwerbd 440 m2/15,00 OM
Bepflanzung 440 m2/10,00 DM

Erschliefungsbeitrag 1t. Satzung
90 v. H. aus 11 000,00 DM
Gemeindeanteil 10 v, H. aus 11 000,00 DM

22

ann
JuUu

12

500,00

AAN AR
VU, Uu

500,00

DM

at Y]
wUin

DM

335

301
33

42

il
11

000,00

500,00
500,00

000,00

160,00
900,00

OM

oM
DM

DM

DM
DM

S

5 200

1 560

74
69

060,00

000,00
000,00

400,00
750,00

DM

oM

DM

OM
DM

144

150,00

600,00
400,00

oM

DM
DM

000,00

900,00
100,00

DM

OM
DM



~d

7.5 Der Gemeinde entstehen durch die vorgesehenen

7.6

stddtebaulichen Maldnahmen XKosten in Hohe:

Fir den Stralenbau rd.

Fir die Wasserversorgung

Fir die Abwasserbeseitigung kann die Hohe des
gemeindlichen Anteils noch nicnht festgyestellt werden.
Fur Grinanlagen rd.

Finanzierung

Die gemeindlichen Anteile an den ErschlieBungskosten
werden in den Vermdgenshaushalten der Gemeinde Jengen
ab 1986 bereitgestellt.

Karten

Als Kartengrundlage dient die Ortsvermessung 1 : 1 000
Blatt SW VII-28-15 und SW VII-28-20.

VYerfahren

Aufstellungsbeschluf

Uffentliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 2
Abs. 5 und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 4 BBauG

33 500,00

2

1 100,00

DM
DM

Ml
win

DM

rd. 34 600,00

11.06.1986

07.07.1986

mit Termin 22.08.1986
Birgerbeteiligung gemdd § 2 a Abs. 2 BBauG 03.12,1986
Behandlung der eingegangenen Bedenken und Anregungen
der Trager offentlicher Belange 04.05,1987
Billigung und AuslegungsbeschluB nach § 3 Abs. 2 BauGB 29.07.1287
Offentliche Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 08.08,1987
Uffentliche Auslegqung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Z=ait vom 17.08.1987 bis 17,09.,1987
Jengen, 16.10,1987 Marktoberdorf, 16.10.1987
GEMEINDE JENGEN ———— LANDRATSAMT OSTALLGAU
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