GEMEINDE JENGEN
Landkreis Ostallgidu

BEGRUNDUNG

0B-03-BG

zum Bebauungsplan der Gemeinde Jengen filir das Gebiet
"Innere StrafBdcker" in der Fassung vom April 1993

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach Westen von der
KreisstrafBe OAL 15, einschlieflich der Sichtwinkel mit dem Kreuzungs-
bereich siidl. Weinhausener Strafe und ndrdl. Weichter Weg begren:zt.

Im Siiden bildet die Weinhausener StraBe den AbschlufB. Nach Norden ist
der Weichter Weg die Grenze des Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich umfaBt die Grundstiicke bzw. Teilfl&chen

mit Flurnummer 376/1 , 375/2 und 375.

Nach Osten ist die Grenze das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick

Flurnummer 377/4.

Entwurfverfasser: Ingenieurbiiro
Manfred Kratz
Hessenstr. 2
8912 Kaufering

1. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

l.1 Flachennutzungsplan :

Die Gemeinde Jengen hat am 18.10.1979 beschlossen, einen Flichen-
nutzungsplan aufzustellen und die Kreisplanungsstelle beim Land-
ratsamt Ostallgdu mit der Planung beauftragt. Die Bilirgerbeteili-
gung nach § 2 a Abs. 2 BBauG wurde am 18.11.1980 durchgefiihrt. Die
Tridger Sffentlicher Belange mit Termin 23.03.1984 am Verfahren
nach § 2 Abs. 5 BBauG und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 4
BBauG beteiligt.



1.2 Bebauungsplan :

Der Bebauungsplan erfolgt als Vorgriff auf den Fl&chennutzungsplan
gemdB § 8 Abs. 4 BauGB. Da dem Fldachennutzungsplan ein Landschafts-
plan angegliedert werden soll kann der Abschluf des Verfahrens
nicht abgewartet werden. Im ndrdlichen Bereich ist eine gewerbliche
Entwicklung in ndchster Zeit zu erwarten. Es ist absehbar, daf der
vorliegende Bebauungsplan der beabsichtigten geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung des Ortes Jengen nicht entgegenstehen wird.

Die Bauflichen sind im Besitz der Gemeinde, auper Flur-Nr. 400/86.
Sie werden anteilig ortsansissigen Bauwerbern der Gemeinde und aus
umliegenden Orten zur Verfiigung gestellt. Zudem herrscht im un-
mittelbaren Einzugsbereich der Stadt Buchloe, derzeit Autobahnende
der A 96 Miinchen - Lindau, dringender Wohnbedarf und somit eine
starke Nachfrage nach Eigentumswohnungen.

Die stidtebauliche L&sung, insbesondere die Abgrenzung des Gebietes
und die Stellung der Gebdude ist im wesentlichen von der Erschlief-
ungssituation abhingig. Die AuBengestaltung der Gebdude mit ein-
deutiger Ausrichtung ( Schauseite - Putz ; Rlickseite - Holz ), soll
sich an den Dorfcharakter der Gemeinde anlehnen.

Der westliche Rand des Planungsgebietes, begrenzt durch die OAL 15
bildet den derzeitigen OrtsabschluB. Somit begriindet sich die larm-
didmpfende Bepflanzung mit besonderen Festsetzungen, auch als Orts-
randeingriinung. Diese Eingriinung soll einen harmonischen Ubergang
zur freien Landschaft ermdglichen.

Die konkurierenden Nutzungen, " Landwirtschaft und Wohnen " mit
unterschiedlichen Anspriichen, sollte hiermit aufeinander abgestimmt
werden.

Der Ort Jengen ist Sitz der Einheitsgemeinde u. besitzt bereits eine
intakte Abwasserbeseitigung und Wasserversorgung. Die GréBe des Bau-
gebiets iiberschreitet nicht das MaB einer organischen Entwicklung.

1.3 Landesplanung, Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan :

Die Baugebietsausweisung dient der organischen Siedlungsentwicklung
und ist insbesondere auf den Bedarf der ortsansdssigen Bevdlkerung
abgestimmt. Die Gemeinde liegt in einem Bereich der Region "Allgau",
welcher fiir eine Siedlungsentwicklung geeignet ist.

Die Gemeinde ist verpflichtet, durch Einsatz geeigneter Instrumente
das Entstehen von Freizeitwohngelegenheiten ( Zweitwohnungen ) zu
verhindern.

Die Herausnahme der Fliache aus der Landwirtschaft liegt innerhalb
des der Gemeinde eigenverantwortlich iiberlassenen Gestaltungsspiel-
raumes, in Abwdgung und Gewichtung mit den Erfordernissen der zuge-
wiesenen regionalplanerischen Funktion.

%2iel ist die Sicherung und Stdrkung dieses Wirtschaftsbereiches
einerseits und dem Bedarf an Wohnbauland andererseits.
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2.3

Lage und Bestand

Lage und GroBe des Baugebietes :

Das Baugebiet liegt im Siidwesten von Jengen und schlieft im Norden
und Osten an bestehende Bebauung an. Das Geldnde ist eben.

Das Baugebiet hat eine GrdBe von rund 2,12 ha, zuzgl. 0,3895 ha
Nutzungsdnderung an Flur-Nr. 400/36. Die Entfernung zu folgenden
Anlagen und Einrichtungen betrédgt:

Bahnhof Buchloe 4 km
Bushaltestelle der Bundesbahnlinie Buchloe-Kaufbeuren

und Buchloe-Waal-Jengen-Buchloe 400 Meter
Zweiklassige 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 weiterfiilhrende Schulen in Kaufbeuren 20 km
Kindergarten in Buchloe 4 km
Kinderspielplatz 300 Meter
Kath. Pfarrkirche 400 Meter
Versorgungslédden 500 Meter
Gemeindeverwaltung 500 Meter
Verwaltungsgemeinschaft in Buchloe 4 km

Topographische, geologische und hydrologische Verhdltnisse :

Das Gelinde ist eben. Der Grundwasserspiegel befindet sich
4,0 m unter Gelinde. Der Boden besteht aus Kies. Es sind vor-
aussichtlich keine besonderen MafBnahmen zur Herstellung eines
tragfidhigen Baugrundes erforderlich.

Bestand Geb&dude :

Im Geltungsbereich befindet sich das Betriebsgebdude der Firma
Drotleff. Dieses genieBft Bestandsschutz. Eine stédtebauliche
Verdnderung im Rahmen des Ortsbildes ist wiinschenswert.

Bestand Bdume und Gehdlze :

Entlang der KreisstraBe OAL 15 befindet sich erhaltenswerter
Baumbestand. Er wird in die Bebauungsplanzeichnung eingetragen.

Die VerkehrserschliepBung erfolgt i{iber die Weinhausener Strafe u. dem
Weichter Weg. Es ist eine geschwungene Durchgangsstrafe mit einer
als Ring ausgebildeten ParallelstraBe vorgesehen, von der die ein-
zelnen Wohnbereiche aus zu erreichen sind. Diese WohnstarBe ist ge-
geschwungen und beidseitig mit 50 cm breiten, sowie an den Kurven
grofziigig ausgelegten Schotterrasenfldchen ausgebaut.

Sie sollen ein ruhiges, vom Verkehr ungestdrtes Wohnen ermdglichen.
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Fiir die WohnstraBe, entsprechend der StraBenverkehrsordnung gilt,
daB alle Verkehrsteilnehmer - Autofahrer, Radfahrer, FuBganger,
spielende Kinder - den gesamten Strafenraum gemeinsam benutzen
kénnen und zu gegenseitiger Riicksichtnahme verpflichtet sind.

Die Zufahrt ist vom Kreuzungsbereich der Kreisstrafe OAL 15 zur
Weinhausener StraBe und zum Weichter Weqg ca. 80 m entfernt.

Ein Rad- u. FuPBweg verbindet die parallelverlaufenden Wohnstrafen
Garagen und Stellpldtze sind auf den eigenen Grundstiicken vorge-
sehen. Besucherstellplitze sind im WohnstraBenbereich vorgesehen.

Bauliche Nutzung :

Das Baugebiet soll an seinen Randgebieten aus Immissionsschutz-
griinden mit Einfamilienh&usern, Garagen und NebengebZuden, teil-
weise im verketteten Zustand bebaut werden.

Im Innenbereich werden Doppelhiuser und 3 zweigeschofige Mehr-
familienhduser mit ausgebautem Dach errichtet. Mit Ausnahme des
Mischgebietsstreifens ostlich der VerbindungsstraBe und dem Misch-
gebiet des ehem. Betriebsgebdudes Drotleff, wird das gesamte Ge-
biet als " Allgemeines Wohngebiet " eingestuft.

Dadurch wird sichergestellt, daB keine Einrichtungen oder Nut-
zungen die das Wohnen stdren wiirden, zuldssig sind.

Um nach Mdglichkeit den unterschiedlichen Bauwiinschen entgegen-
zukommen, werden verschiedene Haustypen und Formen geplant.

Mit abgestuften Geschofzahlen soll die HShe der Gebdude zum Orts-
rand hin (nach Westen) verringert werden.

Es stehen folgende Haustypen

zur Verfiligung Anzahl Wohneinheiten
Freistehende Einzelhduser 5 5
Verkettete Wohnhduser 8 8
Doppelhaushdlften 10 10
Mehrfamilienhduser 3 18

26 41

Bei einer durchschnittlichen Belegung der Wohneinheiten von 2,5
Personen pro Wohneinheit ist demnach im Planungsgebiet Raum fiir
103 Personen. Das ehemalige Betriebsgeb&dude Drotleff wird zur Be-
rechnung nicht herangezogen.



Flédchenbilanz
Geltungsbereich 2,5095 ha

./. Nutzungsdnderung an Flur-Nr. 400/36 0,3895 ha
(wird nicht bei der Berrechnung beriicksichtigt)

Bruttobauland 2 ;X2 ha

Davon entfallen:

Nettobauland (WA u. MI) 1,5326 ha (ca.73%)
Verkehrsfldchen und StraBenbegleitgriin 0,2961 ha (ca.l13%)
Lirmschutzbepflanzung zur OAL-15 0,2913 ha (ca.l4%)

Die Bruttowohnungsdichte betr&dgt 19,40 Wohnungen / ha
Die Nettowohnungsdichte betridgt 26,75 Wohnungen / ha

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

BODENORDNENDE MASNAHMEN
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Die Gemeinde Jengen ist Besitzer dieser Baufldche, nicht Flur-Nr.
400/36 der Fa. Drotleff. Im Rahmen der neuen Grundschulplanung am
alten Sportplatz an der Weinhausener StrafBe,der sich im Besitz eines
Bautrigers befindet, tauscht die Gemeinde Jengen, fldchengleich die
Grundstiicke "Innere StraBicker". Somit werden ca. 5/8 tel der ausge-
wiesenen Grundstiicksflichen (ohne Flur-Nr. 400/36) von der Gemeinde
einheimischen Biirgern zur Verfiligung gestellt. Die Restfldchen werden
durch den Bautridger, der somit den Bau einer Grundschule an wesentl.
glinstigerer Stelle im inneren Ortsbereich ermdglicht, bebaut.

Die Gemeinde wirkt damit auch regulierend auf die Baulandpreisge-
staltung ein, da Sie das vom Bautridger privat erworbene Grundstiick
zu gleichen Baulandpreisen mit den Grundstiicken "Innere Strapédcker"
tauscht.

Die Baufldchen sind aufer dem Betriebsgeldnde der Fa. Drotleff
sdmtlich in Gemeindebesitz, so daB bodenordnende MaBnahmen nicht
erforderlich sind.

UMWELTSCHUTZ UND UMWELTGESTALTUNG

ot et e s i P S T S AR IR R TP e e S e et et e e e i e it e o i i S St i s
. e e e o . B o M S R TR e e et e e e e e i . e i S i . Bt O i S

Verkehr :

Das Baugebiet grenzt westlich an die KreisstraBe OAL-15, siidl.
an die gemeindl. Verbindungsstrafe - Weinhausener Strafe und
ndrdlich an den Weichter Weg. In einem Abstand von ca. 200 m
fiihrt westseitig zus&dtzlich die Bundesstrafe 12 vorbei.



S s
VERKETTETE EINFAMILI ENHAUSER

ortsrander werden vielfach durch Bebauungen nit freistehen-
den Ein- oder Zweifamilienhdusern gebildet. Derartige Gebiete
sind gegebenenfalls nicht gegen das Eindringen von Larm
geschutzt.

Die Skizzen zeigen einen Vorschlag, wie offen ein bebautes
Gebiet durch einen vorgelagerten, verketteten Bebauungsrand
gegen den straBenverkehrslarm abgeschirmt werden kann.

Die einzelnen H&auser sind durch Garagen, Nebenbaume und
lberdachte Freisitze so miteinander verbunden, daf ein ge-
schlossener und dennoch abwechslungsreich gegliederter
Siedlungsrand entsteht. Dabei sind alle Wohn- und Schlaf-
raume nach Suden und Osten, zum larmabgewandten Garten aus-
gerichtet. Die verkettete Randbebauung schutzt aupferdem das
slid- und ostlich anschliefende Gebiet.

Das nachtridgliche Schliefen der Zwischenrdume kann auch
bei einer bestehenden offenen Bebauung eine wirksame
LirmschutzmaBnahne darstellen.
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= Verkettete, liarmabschirmende

£ Bebauung amn Siedlungsrand
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Garagen und Geraterdume verbinden die
Wohngebaude zu einer geschlossenen
Obergescho  Baureihe
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Es werden Verkehrsldrmimmissionen an den HAusern am Westrand des
Gebietes an den Fassaden zur Strafe mit Uberschreitung des hdchtst-
zuldssigen Schallpegels,von tagsiiber 55 dB (A) u. nachts 40/45 dB(A)
insbesondere nachts erheblich, um mehr als 5 dB (A) erreicht.

Zum Schutz der Wohnbebauung wird entlang der KreisstrafBe OAL-15

eine ldrmddmpfende Bepflanzung als offentliche Griinflache auf die
gesamte Westlédnge des Grundstiickes angelegt.

Ostlich der KreisstrafBe zwischen Weinhausener Strafe und Weichter
Weqg wird die ladrmdadmpfende Bepflanzung auf den privaten Grundstiicks-
fldchen fortgesetzt.

Am Nordost-, West- und Siidwestrand werden die Liicken zwischen den
Hdusern durch Garagen und Gerdtehausbauten iiberbriickt. Es entsteht
eine geschlossene Bauzeile mit verketteten Einfamilienh&dusern

( siehe Satzung § 13 : Kennzeichen D - J ).

Der Grundstiickseigentiimer ist verpflichtet entsprechende auf seinem
Grundstiick vorgesehene, aktive Schallschutzanlagen ( Garagen- und
Gartenhausbauten ) zu realisieren. Sie sind vertraglich zu regeln
und sicherzustellen.

Die Festsetzung der aktiven SchallschutzmaBnahmen in Form wvon
Garagen- und Gartenhausbauten, sowie von Gebdudehdhen und Orientier-
ung der R&ume, sind ebenso wie die Festsetzungen von passiven
SchallschutzmaBnahmen ( Schallschutzfenster und schallgedé&mmte,
integrierte Liiftungseinheiten ) im Baugesetzbuch ( BauGB § 9 Abs 1
Nr. 24 ) begriindet.

In den 3 Mehrfamilienhdusern in der zweiten und dritten Reihe, ist
die Nutzung um ein Geschof hoher.

Bei Einhaltung der in der satzung vorgeschriebenen aktiven Schall-
schutzmafBnahmen bestehen auch hier aus Sicht des Immissionsschutzes
keine grundsatzlichen Bedenken.

Von dem stillgelegten Gewerbebetrieb im Osten ist mit keinen
Schallimissionen zu rechnen.

AuBer dem Verkehrsldrm ist mit keinen weiteren Schallimmissionen
zu rechnen. Aktive LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Landwirtschaft :

Larm- und Geruchsbeldstigungen zufolge der Bewirtschaftung der
umgebenden landwirtschaftlich genutzten Fladchen sind nicht ver-
meidbar und miissen geduldet werden.

Griinordnung :

Als Ortsrandelngrunung dient die Larmschutzbepflanzung mit hoch-
stdmmigen BAumen und Strduchern nach Westen im dffentlichen
Bereich.

Entlang des Weichter Weges und der Weinhausener Stafe wird auch
im privaten Bereich eine Larmschutzbepflanzung fortgesetzt. Die
Gemeinde fiihrt eine festgelegte Bepflanzung in diesem Bereich
durch. Diese Bepflanzung wechselt dann in das Eigentum der Grund-
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stiicksbesitzer iiber, die dann fiir die Pflege Sorge zu tragen haben.

Nichtangewachsene Str&ducher sind artgleich zu ersetzen.

StraBenbegleitgriin wird insbesondere im Bereich der 3 Mehr-
familienhduser entlang der VerbindungsstraBe von der Weinhausener
StraBe zum Weichter Weg angelegt.

Sie werden nach dem Vorschlag des Kreisfachberaters fiir Gartenbau
und Landschaftspflege bepflanzt.

Zur Druchgriinung des Baugebietes wird das Anpflanzen von Bdumen
auf den Privatgrundstiicken empfohlen.

Abfallbeseitiqung :

Der nach Aussortierung der Wertstoffe verbleibende Restmiill wird in

der Miill- und Klidrschlammverbrennungsanlage Marktoberdorf bzw. auf
der Hausmiilldeponie bei Oberostendorf entsorgt.

ERSCHLIEBUNG

Strafen :

Das Baugebiet ist an die Weinhausener Stafe und an den Weichter
Weg an das Ortliche und iliberdrtliche StaBennetz angeschlossen.
Die eingentlichen ErschliefungsstrafBen der Bauflédchen des Be-
bauungsplanes werden von der Gemeinde nach Verlegen der Versor-
gungsleitungen hergestellt.

Wasserversorgqung :

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschlufB an die zentrale Was-
serversorgung des Wasserverbandes " Gennach-Hiihnerbach-Gruppe ".
Der Anschluf ist sofort m&glich.

Abwasserbeseitiqung :

Die Gemeinde Jengen ist voll an die Abwasserbeseitigungsanlage der

Stadt Buchloe angeschlossen. Eine ordnungsgemdfBe Abwasserbeseitigung

fiir das Baugebiet ist gewdhrleistet.

Die Bebauung wird an die Ver- und Entsorgungsanlagen von Verband
bzw. Gemeinde angeschlossen. Unverschmutztes Regenwasser wird
ortlich versickert. Garagenvorpladtze, Stellplidtze, Hofflachen
etc. sind mit wasserdurchlédssigen Beldgen zu versehen.

Stromversorgunqg :

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 Gebdude auf F1.Nr. 400/36 ausgenommen.

Fiir Kabelverteilerschrdnke (1,00 m x 0,35 m x 1,20 m) ist vor-
zusehen, dap die Schrankvorderseite immer mit der StrapBenbegren-
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zungslinie {ibereinstimmt. Der Schrank ragt somit in das jeweilige

Privatgrundstiick hinein .

Erschliefungstréidger:

Die Gemeinde Jengen fithrt die Erschliefungsmafnahmen mit Ausnahme
der Stromversorgung und der Wasserversorgung selbst durch.

UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN
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Fiir StraBen und Wege

Grunderwerb s ca. 3 000 gm x DM 55,--
Herstellungskosten : ca. 3 000 gm x DM 190,--
StraBenbeleuchtung : ca. 350 1fdm x DM 70,--

Erschliefungsbeitrdge 1lt. Satzung 90 v.H. der
tatsdchlichen Kosten DM 759.500,-- x 0.90

Gemeindeanteil : 10 v.H. aus DM 683.550,--

Fiir die Wasserversorqung :

Herstellungskosten : ca. 550 1fdm x DM 250,--

ErschlieBungsbeitrdge lt. Satzung des Zweckverbands

Grundstiicksflache ca. 15.500 gqm x DM 0,90

tatsdch.GeschoBfldche ca. 10.500 gm x DM 3,40

Gemeindeanteil :

DM
DM

DM

165.000,--
570.000,--
24.500,_-

DM

DM

DM

DM

DM

DM

759,500 ,--=

683.550,--

68.355,--

137500 ,~~

13 950 ,~=
354700 ;==

DM

18’?I - 150,"-

Die Kosten fiir die Wasserversorgung werden ausschlieplich
vom Zweckverband "Gennach - Hiinerbach - Gruppe" getragen.
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7.3 Fiir die Abwasserbeseitigung :

7.4

Die Kosten fiir die Abwasserbeseitigung

des Ortes Jengen betragen rund DM 5 200.000,--

Nach Abzug der Zuschiisse in HShe von

70 v. H. verbleiben der Gemeinde zxd. DM 1 560.000,--

Die Gemeinde berechnet 1lt. Satzung folgende AnschlufBkosten:

* DM 4,50 pro gm Grundstiicksfl&che
* DM 17,00 pro gm zul. GeschoBflédche
Grundstiicksflache ca. 15.500 gm x DM 4,50 =

GeschoBfléache ca. 10.500 gqm x DM 17,00 =

Griinanlagen fiir Lérmschutz :

Grunderwerb ca. 3 000 gm x DM 55,-- =

Bepflanzung ca. 3 800 gm x DM 15,-- =

ErschlieBungsbetrag 1lt. Satzung 90 v.H.

1]

Gemeindeanteil : 10 v.H. aus DM 222.000,--

Kosten Gemeinde :

Der gemeinde entstehen durch die vorgesehenen
stidtebaulichen MaBnahmen Kosten in H&he von

* Flir den StraBenbau
* Fiir die Wasserversorgung

* Flir die Abwasserbeseitigung kann die HShe des ge-
meindlichen Anteils noch nicht festgelegt werden.

* F{ir die Griinanlagen rund

Insgesamt somit

DM 69.750,--
DM 178.500,--

DM 248.250,--

DM 165 000,
DM 57 000,

DM 222.000,

DM 199.800,

DM 22.200,--

DM 68.355,--

DM - -
DM -, -
DM 22.200,--
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7.6 Finanzierung :

Die gemelndllchen Anteile an den Erschliefungskosten
werden in den Vermdgenshaushalten der Gemeinde Jengen
ab 1993 bereitgestellt.

Als Kartengrundlage dient die Ortsvermessung
1 : 1000 Blatt SW VII-28-14

VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUB : X0 AM0.92. ...
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OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG A58
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BETELIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER Py logung:

BELANGE GEMABS 2 Abs. 5 u. der

NACHBARGEMEINDEN GEMAS 2 Abs. 4 BauGB : A4,05.33-1566.53

BURGERBETEILIGUNG GEMAB 2a Abs.2 BauGB : .o ‘Q&'— 0?// 3\3 Sl 3

BEHANDLUNG DER EINGEGANGENEN BEDENKEN UND - 30.06.93

ANREGUNGEN DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE: 709, ....

15, JULI 1993 /rs j

Jengen, den ......... . Kaufering, den ..

Gemeinde Jengen

c/
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lirgermeiste: ( Manfred/Kratz/ Dipl. Ing.FH )




