BEGR-JEN/03 .94

GEMEINDE JENGEN
Landkreis Ostallgidu

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Jengen
fir das "Gewerbegebiet Jengener Urbansfeld"
vom QOkt. 1985

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach Westen von der
Kardinalstraffe im Gemeindebereich genannt, ab Ortsausgangsschild
Staatsstrafie 2035 (Ortsverbindungsstrafe von Jengen nach Buchloe)
begrenzt. Im Sliden bildet ebenfalls die Kardinalstrafe, sowie der
Angerweg den Abschluf’. Nach Osten ist das westseitige Ufer der
Gennach eine natirliche Grenze des Bebauungsplanes.

Der nordlich gelegene Schéttenauer Weg parallel verlaufend zur
Bundesstrafe 12 und die Gemeindegrenze Gemarkung Lindenberg-
Buchloe bildet hier den Abschluf.

Der Geltungsbereich umfaft die Grundstiicke bzw. Teilflichen der Ge-
markung Jengen, Nr. 1,388/1, 389, 390 (Urbansweg), 391, 391/2,
391/3, 392, 393, 394/4 (Weg), 394/5, 396/2.

Fir das siudliche Gebiet der geplanten Einfahrtsstrafe (Strafe B bis
zum Urbansweg) in das Baugebiet besteht wvon Seiten des Grundstiicksbe-
sitzers der Flur Nr. 389 keine Verkaufsbereitschaft. Das Grundstilick
wird jedoch gemidf Beschluf des Gemeinderates mit {iberplant.

Entwurfverfasser: Ingenieurbiliro
Manfred Kratz
Hessenstr. 2
86916 Kaufering
Tel. 08191/70666
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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde Jengen hat beschlossen, den Flachennutzungsplan
fir das gesamte Gemeindegebiet aufzustellen. Der Flachen -
.nutzungsplan hat noch keine Planreife erlangt.

Der Planungsstand laBt jedoch erkennen, daf das tberplante Ge-
biet "Urbansfeld" den kinftigen stiddtebaulichen Zielen nicht
entgegenstehen wird.

Ein Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauCGB ist aus zeitlichen
Grinden nicht zu vertreten, da die Nachfrage nach gewerblichen
Bauland, zur Schaffung von Klein- und Mittelbetrieben die
Gemeinde veranlaft, dringend zu handeln.

Bebauungsplan

Gemaft § 8 Abs. 4 BauGB kann der Bebauungsplan als sogenannter
vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, erganzt oder
aufgehoben werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt

ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungs-
plan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegenstehen wird.

Der Bebauungsplan ist somit nach § 11 BauGBR genehmigungspflichtig.

Dringende Grinde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die
grofe Nachfrage nach gewerblichen Grundstilicken fiir Betriebe des
Mittelstandes, wie Handwerks- und Einzelhandelsbetriebe.

Durch die glnstige Verkehrsanbindung an die StaatsstraRe 2035
und an die Bundesstrafe 12, ohne das eigentliche Dorf Jengen

zu berthren ist das liberplante Gebiet fir eine gewerbliche An-
siedlung geradezu ideal. In unmittelbarer N&dhe befindet sich ein
groRes Mobelhaus, sowie ein KFZ-Betrieb.

Der Planbereich "Urbansfeld" liegt am ndrdlichen Ende der Ge-
meinde Jengen, neben der Bundesstrafe 12, siehe auch Ubersichts-
plan M 1:5000.

Die stadtebauliche Lésung, insbesondere die Abgrenzung des Ge-
bietes und die Einstellung der Gebdude ist wesentlich bestimmt
durch die Erschliefungssituation mit bereits worhandenen
Strafenanbindungen und vorhandenen gemeindlichen Abwasserkanal
im Baugebiet und im Urbansweg.

Der ndérdliche Rand zur Bundesstrafe 12 ist der kiinftige Ortsab-
schluf und zugleich auch die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde
Lindenberg.

Entlang der Gennach wird ein 15m breiter Griunstreifen als Auen-
waldzone festgesetzt, die gleichzeitig einen harmonischen Uber-
gang zur freien Landschaft bewirken soll. _

Es werden nur solche Betriebe zugelassen, die die Wasserqgualitat
der Gennach nicht (ber das rechtlich zuldssige MaR beeintrichti-
gen.
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Die Gemeinde Jengen befindet sich bereits im Besitz samtlicher
Flursticke, aufer der Flur Nr. 389, das jedoch mit {berplant
wird.

Eine Verbindung des Baugebietes an die StaatsstraBe St 2035 soll
Uber einen neu zu errichtenden Kreisverkehr mit Auffahrt zur
QAL 15 und zur B 12 erreicht werden.

Vorhanden ist der ausgebaute Urbansweg in dem auch der Gemeinde-
kanal liegt, mit Anschluf an die Kardinalstrafe.

Uber diese Strafe kdnnen Betriebe beidseitig erschlossen werden,
was auch einen vorgezogenen Baubeginn in diesem Bereich ermdg-
licht.

Raumordnung, Landesplanung, Regionalplanung

Jengen ist im Regionalplan (der Region 1€) zugeordnet und be-
sitzt keine zentrale Funktion. Jengen ist der Verwaltungsge-
meinschaft Buchloe zugewiesen mit Funktion Landwirtschaft.

Um jedoch bereits am Ort befindliche Betriebe, wie Schreinerei,
Zimmerei, Fischrducherei und Einzelhandelsbetriebe im Ort zu
halten und ein Abwandern nach Buchloe und Landsberg zu ver-
hindern und gleichzeitig Arbeitspldtze in Jengen zu sichern,
wurde dieses Baugebiet ausgewiesen.

Es wird nochmalig auf die verkehrsginstige Lage Bezug genommen.

Hierauf wurde bei diesem Baugebiet im Strafenspitz Angerweg -
Urbansweg, tangierend zur Kardinalstrafe, eine Teilfliache als
Mischgebiet (Mi) festgesetzt, angrenzend an das Dorfgebiet.

Die Hauptflache des Baugebietes ist jedoch Gewerbegebiet (GE).

Lage und Bestand

Das Baugebiet liegt im Norden wvon Jengen und schlieft im
Stiden und Sltdwesten an bestehende Bebauung an.

Eingegrenzt wird das Gebiet im

Westen : durch die StaatsstraRe 2035 im Dorfbereich Kardinal-
straflte.

Norden : cdurch den Schbéttenauer Weg und die Gemeindegrenze zur
Gemarkung Lindenberg-Buchloe.

Osten : durch das westseitige Ufer der Gennach bis zum Anger-
weg.

Das Gelénde ist grdéfRtenteils eben.

Das Baugebiet hat eine GrdRe ven rd 7,05 ha;
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Die Flur Nr. 38¢ mit 1,72 ha befindet sich nicht im Besitz der
Cemeinde.

Flurkarte Nr. S W VII 28.9 / 10

Flurnummern und Flurstlicksgrofen

Gemarkung Jengen

Flur Nr. 391 = 7260 gm
Flur Nr. 3981/2 = 10450 gm
Flur Nr. 391/3 - 140 gm
Flur Nr. L = 460 gm
Flur Nr. 389 - 17219 gm
Flur Nr. 392 = 14940 gm
Fiunr Nr. 383 - 14752 gm
Eluy Nr. 280 - 2149 agm Weg
Flur Nr. 388/1 - 1116 gm
Flur Nr. 396/2 - 1201 gm
Flur Nr. 394/5 - 628 gm
Flur Nr. 3%4/4 - 148 gm Weg
2297 gm Weg gesamt
Grundstiicksflachen gesamt 70463 qm

incl. Wegfldchen

B

Die Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betrigt:

Bundesstraffe 12 50 m
Staatsstralke 2035 0m
KR QAL 15 50 m
Bahnhof Buchloe 4 km
Bushaltestelle d. Bundesbahnlinie
Buchloe-Kaufbeuren und
Buchloe-Waal-Jengen-Buchlee 100 m
Kath. Pfarrkirche 400 m
Versorgungsladen 500 m
Gemeindeverwaltung 500 m
Verwaltungsgemeinschaft in Buchloe 4 km



Topcgraphische, geclogische und hydrologische Verhdltnisse

Das Geldnde ist eben, bis auf eine kleine Anbdschung im
Westen, diese wurde vermutlich im Rahmen des Strafenbaues
aufgeschittet.

.Der Grundwasserspiegel befindet sich ca. 4,0 m unter Gelande.

Der Bcden besteht aus Kies. Es sind voraussichtlich keine be-
sonderen Mafinahmen zur Herstellung eines tragfdhigen Bau-
grundes erforderlich.

Bodenuntersuchungen in Hinsicht auf Schichtenwasser erscheinen
vor Bebauung jedoch insbesondere im Bereich der Grundstiicke
zwischen Urbansweg und Gennach dringend angebracht.
Wasserhaltungsmanahmen und Abdichtungen der Keller gegen nicht
drickendes Wasser, Drénagen und Sickerpackungen kénnen erfor-
derlich werden.

Bestand Gebidude, Bidume und Gehdlze

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im stidlichen
Spitz zwischen Kardinal- und Angerstrafle ein landwirtschaftlich
genutzter Feldstadbl sowie ein zwelgeschossiges Wohnhaug mit
Garage.

Dieges Gelande wird durch den Urbansweg erschlossen.

Entlang des Urbansweges ist ein zu erhaltender Baumbestand
(Eschen grofkronig) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Westlich der Gennach ist ein Uferschutzstreifen als Auenwald
von ca. 15 m als &ffentlicher Grund ausgewiesen.

Der vorhandene erlebnisreiche, d&kologische Charakter dieser
Bachaue mit Feldgehdlzartigem Aufbau wird erhalten und geschitzt.

Ein Verkauf dieses Uferschutzstreifens an den Freistaat Bayern
oder an das Wasserwirtschaftsamt durch die Gemeinde wird erwagen.
Bei kostenloser Ubereignung an den Freistaat Bayern wird der
neue Nutzer unterhaltspflichtig.

Die Flur Nr. 338/1 an der StaatsstraRe 2035 neben der Unter-
fihrung wird Offentliche Grinflache.

Vorh. Strducher und kleinkronige Baume dienen zur Eingrinung
des Baugebietes.



Die Verkehrserschliefung in das Gewerbegebiet erfolgt wvon der
Staatsstrafe St 2035 aus.

Um eine verkehrstechnische einwandfreie Lésung zu finden wurde
nach Vorgespréchen mit dem Strafenbauamt Kempten ein Kreisver-
kehr geplant. Diese neue StraRenfilhrung reguliert die bisher
unfalltrachtige Ableitung der Fahrzeuge von der B 12 und

OAL 15 auf die St 2035 Buchloe-Jengen. Eine zusdtzliche Abfahrt
in das Gewerbegebiet mit Abbiegespuren wirde die derzeitige
Situation noch verschlimmern.

Die Einfahrtsstrafe Typ "B" von 6,50 m Breite flr begegnenden
LKW-Verkehr und 2,50 m StraBenbegleitgrin fuhrt auf den bereits
ausgebauten und asphaltierten 4,00 m breiten Urbansweg. (Im
StraRenbegleitgrun sind PKW-Stellpldtze auf Rasenpflaster vorge-
sehen) .

Im Urbansweg befindet sich auch der Stauraumsammelkanal zur
Klaranlage Buchloe.

Dieser Weg, auch Radwanderweg Buchloe-Schongau, wird auf 6,50 m
StraRenbreite, mit 2,0 m breitem StraRenbegleitgriin und 2,0 m
breitem Geh- und Radweg ausgebaut.

Ca. 65 m parallel zum Urbansweg verlduft eine Art RingstraRe, die
nord- und sudseitig in den Urbansweg fihrt.

Eine Mittelkreuzung verbindet die RingstralRe Typ "B" mit der
Einfahrtsstrafle zur Staatsstrafe 2035.

Not-, Zu- und Abfahrten bestehen nérdlich auch tber den
Schéttenauer Weg, sidlich zum Angerweg auf die StaatsstraRe 2035.
Im Einfahrtsbereich ist eine Prefilierung der vorh. Hangzone er-
forderlich. 5

Der 2,5 m und 2,0 m breite Grunstreifen als StraRenbegleitgrin
ist mit schmalkronigen Bdumen im Abstand von ca. 15 m bepflanzt.
PKW-Parkpldtze werden als Rasenpflaster angelegt. Die Zufahrten
zu den Grundsticksparzellen kénnen erst nach Vermessung und Ver-
gabe an die Kaufer Ubergeben werden.

Insbesondere wird auf die verkehrsglunstige Anbindung des Gewerbe-
bietes an die Staatsstrafe 2035, sowie an die OAL-15 und an die
Bundesstrafe 12 hingewiesen.

Das Dorfgebiet mit bedingtem Schwerlastwverkehr wird von dieser
Baumafnahme nicht beruthrt.

Es besteht die Mdglichkeit bei Bauwerbern die Grundsticke an-
liegend am Urbansweg besitzen, einen vorgezogenen Baubeginn zu
genehmigen, da eine Zufahrt ven SGden im Bereich Angerweg ge-
geben ist.
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Bauliche Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung erfolgt als Ge-
werbegebiet. Wegen der unmittelbar im Stden angrenzenden land-
wirtschaftlichen Anwesen Nr. 2/3 im Dorfgebiet wird ein Teil-
bereich mit ca. 5900 gm Grundstlcksfldche im Strafenspitz Kardi-
nalstraRe-Urbansweg gelegen als Mischgebiet ausgewiesen.

Durch die Ortsrandlage ist zwar dieses Baugebiet stddtebaulich
nicht an das Dorfgebiet Jengen angegliedert, jedoch wurden die
Gebdudedimensionen durch die Grund- u. Geschof3flachenzahlen,
sowie durch héchstzuldssige Wandhéhen u. hdéchstzuldssige
Firsthéhen begrenzt.

Die Baumasse fur gewerblich genutzte Anlagen muf mindestens 2/3
der insgesamt erstellten Baumasse betragen. Wohnungen sind nur
fir Aufsichts- u. Bereitschaftspersonen (max. 2 Einheiten) zu-
lassig. Es soll sichergestellt sein, daR preisglnstiges Gewerbe-
bauland nicht durch Wohnbebauung genutzt wird.

Die eingetragenen Grundstilcksparzellen sind nur Vorschlidge.

Der Bedarf der Kaufer ist fir die zu beurkundende Grundsticks-
gréte malgebend.

Das Baugebiet umfasst
zu Uberplanende Grundstlcksfldche 2.05 ha
hiervon

im Besgitz der Gemeinde befindliche
Grundstiicksflache £.33 ha

nicht im Besitz der Gemeinde befindliche

Grundstiicksflache 1,72 ha
Ausweigung als
Mischgebiet 1,24 ha 17,59 %
incl.Schutzpflanzung

Gewerbegebiet 4,09 ha 58,02 %

fir Verkehrsfldchen mit

Straenbegleitgrin 0,94 ha 13.33 %

Offentliche Grinflachen 0,78 ha 11,06 %
7,05 ha 100,00 %

private Schutzpflanzung 1,00 ha 14,18 %



Baugestaltung

Das Gebiet liegt an der ndrdlichen Einfahrt der Gemeinde Jengen
mit bereits wvcrhandenem anliegendem Gewerbecharakter

Die zu errichtenden baulichen Anagen werden durch bauge-
stalterische Vorschriften an das Orts- u. Landschaftsbild einge-
bunden.

Zur Eingliederung der Bebauung werden Dachform, Dachneigung,
Dachfarbe, Firstrichtung und Dachuberstande festgelegt.

Auch Wand- u. Firsthéhen sind fixiert. Die Hdhe der Kniestodcke
wird begrenzt.

Eine Untergliederung der Gestaltung erfclgt im Gewerbegebiet
und im Mischgebiet nicht.

Hoheneinstellung der Gebdude

Der bereits gebaute Urbansweg ist héhenmaRig im Mittel um ca.
75 cm héher als das vorhandene &stliche Gelandeniveau zur
Gennach.

Die neu einzustellenden Gebaude auf diesem Teilgrundstick
diirfen max. 20 cm mit dem ErdgeschoBfufboden hdher sein als
die Cberkante der Strafemnmitte, gemessen in Gebdudemitte.
Eine Aufschittung des Grundstiickes ist in diesem Gebiet zu-
ldssig um an den hoéherliegenden Urbansweg anschliefen zu
kdnnen.

Der vorhandene Uferstreifen zur Gennach darf héhenmé@Rig nicht
verdndert werden. Die héhere Einstellung der Gebdude dient
zugleich auch zum Schutz vor evtl. Uberschwemmungen der
Gennach.

S&mtliche weiteren Gebaude im Bebauungsplangebiet durfen mit
dem Erdgeschofboden nicht hdher als 20 cm, zur zugehdrigen
Strafe eingestellt werden.

Die Hohenlages der natlirlichen Oberflache darf aulerhalb der
liberbaubaren Fl&che nicht verdndert werden.

Eauordnende Mafnahmen

Da die Baugrundsticke im Besitz der Gemeinde Jengen sind,

(aufer der Flur-Nr. 389) erscheint eine geordnete und zweckmifig
Gestaltung beziglich des Grundstickszuschnittes u. Erschliefung
gesichert. Eine Umlegung nach §§ 45 ff oder grenzregelnde MafR-
nahmen nach §§ 80 f£ff BauGB sind voraussichtlich nicht erforder-
lich.

Die Vergabe der gewerblichen Grundsticke zur seitlichen Grund-
stucksgrenze ist flexibel und richtet sich nach den Flachenbe-
darf des anzusiedelden Gewerbebetriebes.

Die festgesetzten Baugrenzen u. Eingrinungszonen sind einzu-
halten.
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Umweltschutz und Umweltgestaltung

Fir das ausgewiesene Gewerbe- u. Mischgebiet sind nur Anlieger-
straffen ohne Durchgangsverkehr vorgesehen.
Strafenverkehrsgerdusche sind von der Bundesstrafe Bl2 und von

.der Staatsstrafle St 2035 zu erwarten.

Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Nutzung ist im wesentlichen ostseitig der
Gennach zu erwarten. Larm- u. Geruchbeldstigungen infolge der
Bewirtschaftung sind nicht vermeidbar und missen geduldet werden.
Dies betrifft insbesondere die derzeit Uberplante Flur Nr. 389,
die nicht im Besitz der Gemeinde ist und weiterhin als land-
wirtschaftliche Grunflache mit Viehtrieb genutzt wird.
Gleichfalls wird landwirtschaftlicher Verkehr insbesondere Uber
den Urbansweg erfolgen, um eine Bewirtschaftung der Felder zu
ermdglichen.

Grinordnung

Offentliche Grinflichen sind als Bestand die Uferschutzzcne der
Gennach mit einem 15 m breiten westseitigen Auenwaldstreifen
vorhanden.

Die Wiesenstruktur mit Fluggehdlzen in einem ca. 15-20 m Streifen
6stlich des Urbansweges an der Gemarkungsgrenze zu Lindenberg und
zur Gennach.

- Ortseingrinung am westlichen Rand des Gewerbegebietes.
Die Gemeinde fuhrt hier Bepflanzungen durch, und wird die
Kosten entsprechend umlegen.

- StraRenbegleitgrin ist im gesamten Plangebiet an sa&mtlichen
Strafen mittels heimischen Baumen vorgesehen.

- Private Schutzpflanzungen im 5 m Bereich gind mit
heimischen Baumen und Strauchern anzupflanzen.

Diese wirksame Durchgrinung des Baugebietes soll eine &kologisch
und erlebnisreiche Vernetzung mit dem anliegenden Dorfcharakter
der Gemeinde Jengen vollziehen.

Die huswahl der Pflanzungen beschridnkt sich bei Strduchern und
Bidumen auf heimische u. standortgerechte Pflanzarten.

Der 5 m breite Raum zur privaten Grundstuckseingrinung ist
zwingend erforderlich, damit sich die Eingrfinung entwickeln kann
und ein Vor- und Rickspringen der Vegetation ermdglicht.
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Abfallbeseitigung

Die Entscrgung der in seinem Gebiet anfallenen Abfalle obliegt
dem Landkreis Ostallgdu. Der Landkreis beabsichtigt, ab
01.10.1995 die Biotonne einzufithren. Die Abfuhr des Bio- und
Restmills wird dann in 1l4tagigem alternierenden Abfuhrrythmus
erfolgen.

Der nach Aussortierung der Wertstoffe verbleibende Restmiill wird
in der Mill- u. Klarschlammverbrennungsanlage in Martkoberdorf
bzw. auf der Hausmilldeponie bei Oberostendorf entsorgt. Der nach
Einfihrung der Biotonne erfaffite Biomill wird auf einer Kompost-
ierungsanlage verwertet, die dem Landkreis im Rahmen einer ver-
traglichen Vereinbarung zur Verfiigung stehen wird. Fir die Er-
fassung ven Wertstoffen u. Verpackungen steht gegenwartig ein
Wertstoffhof in der Gemeinde Jengen zur Verfigung. Zur Ablagerung
von Bauschutt steht im Gemeindebereich Jengen derzeit die land-
kreiseigene RBauschuttdeponie zur Verfligung.

Im Planungsgebiet missen die Abfallbehdlter entweder in den Ge-
biuden oder in ummantelten Millboxen, die gestalterisch in die
Einfriedungen einzubeziehen sind, untergebracht werden.

Scweit eine Befreiung von der Biotonne erteilt wurde, ist die
Eigenkompostierung entsprechend der Richtlinie zur Befresiung vom
Anschluff- und Benutzungszwang fir die Biotonne auf den anschluf-
pflichtigen Grundstiicken durchzufihren.

Erschlieffung

P L

Das Baugebiet ist durch die StaatsstraRe 2035 an das iberdértliche
Strafennetz angeschlossen.

Die Gemeinde Jengen fiihrt die Erschliefungsmafnahmen mit Ausnahme
der Stromversorgung selbst durch.

Die tatsdchlichen Entstehungskosten fuir StraRen und Wege, fir die
O6ffentlichen Grinanlagen werden lt. Satzung zu 90 v.H. an die
betreffenden Grundstickseigentimer berechnet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluff an die zentrale Was-
serversorgung des Wasserverbandes "Gennach-Hihnerbach-Gruppe".
Der Anschluff ist sofort méglich.
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Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Jengen ist mit dem Hauptort Jengen an die abwasser-
beseitigung der Stadt Buchloe angeschlossen.

Die Bebauung wird an die Ver- und Entsorgungsanlagen von Verband
bzw. Gemeinde angeschlossen. Unverschmutztes Regenwasser wird
drtlich versickert. Garagenvorplatze, Stellplidtze, Hoffléchen
ect. sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen.

Die Entwdsserung erfolgt im modefizierten Mischsystem (Schmutz-
wasser und Strafenwasser in einem XKanal) .

Stromversorgung
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Um die elektr. Erschliefung des Gewerbegebietes zu erméglichen,
ist der Abbau der 20 XV Freileitung T2 zwischen Gittermaststation
Nord und dem kinftigen Maststitzpunkt 21 erforderlich.

Hernach kann die 20 KV Leitung in der &ffentlichen StraRenfliihrung
verkabelt werden.

Die Lech-Elektrizitatswerke AG Augsburg versorgen das Baugebiet
mit Strom. Anschlisse sind nach Verlegung der Hauptleitung im
StraBenbereich sofort méglich und erfeolgen mit Kabel;

Fiar Kabelverteilersgchrénke (1,00 m x 0,35 m x 1,20 m) ist wvor-
zusehen, daff die Schrankvorderseite immer mit der StralRenbe-
grenzungslinie Ubereinstimmt, d.h. daf der Schrank in das je-
weilige Privatgrundstick hineinragt.

Evtl. erforderliche neue Trafostationen sind der Umgebung anzu-
gleichen und einzugrlinen.

Der Einsatz von Anlagen zur Nutzung natlirlicher Energien (z.B.
Solaranlagen, Energiefassaden- u. décher), sowie von Anlagen zur
gemeinschaftlichen Erzeugung von Energie (z.B. Blockheizkraft-
werk mit Kraft- Warme- Koppelung) wird angeregt.

Erdgasversorgung

Slidseitig des Schdttenauer Weges befindet sich eine Erdgasleitung
der Erdgas Schwaben. Der Verlauf ist durch gelbe Markierungs-
zeichen ca. 1,50 m Uber Erdniveau ersichtlich.

Vor Bebauung der Grundsticke ndérdlich des Urbansweges und der
RingstraRe "B", sowie der ndrdl. Eckfléache der Flur Nr 1405 ist
der Energietrager zu verstadndigen und die genaue Leitungsfihrung
einzuholen.
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6.6 Fernmeldetechnische Versorgung

Zur Versorcung des Baugebietes verlegt die Deutsche Telekem
die Fernmeldeleitungen in unterirdischer Bauweise.

Um die oberirdische Gebdudezuflihrung zu vermeiden, empfehlen
wir den Bauherren, auf deren Kosten ein erdverlegtes Leerrchr
(DN50) f£d4r die Fernsprechversorgung vom Gebdude bis zum
6ffentlichen Grund auszulegen.

6.7 Immissionsschutz
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T Strafenverkehrsgeridusche

Fir die Bundesstraffe B 12 werden folgende Verkehrsdaten mitge-
teilt:

Durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke (DTV) 11 323 Kfz pro
Taga;

Mittlere stlndliche Verkehrsstdrken: 679 und 113 Kfz tagsiiber
bzw. nachts;

Mittlerer Lkw-Anteil 6,4 % und 7,% % tagsiiber bzw. nachts.

Nach den "Richtlinien flir den LArmschutz an StrakRen, RLS-90"
errechnen sich in 25 m Entfernung von der Fahrbahnmitte folgende
Beurteilungspegel. Dabei wurde eine Erhdhung des Verkehrsaufkom-
mens um 28 % bis 2010 berticksichtigt:

tagstber 69,2 dB(2)
nachts 61,8 dB (&)

Die schalltechnischen Orientierungswerte flir das Gewerbegebiet
lauten nach dem Beiblatt 1 zur DIN-Norm 18005 Teil 1
"Schallschutz im Stadtebau":

tagstuber 65 dB(A)
nachts BEE dE(A)

Wegen der erheblichen Uberschreitung muR folgendes in der
Satzung festgesetzt werden:

"Bis in 50 m Entfernung von der Fahrbahnmitte der BundesstrafRe

B 12 dirfen keine Wohnungen vorgesehen werden. Bis in 70m Entfer-
nung sind Fenster und Balkontiiren von Ruherdumen nur in den der
Bundesstrafte B 12 abgewandten Haus- und Dachseiten zuldssig.
Ruherdume sind Schlaf-, Kinder- und Gastezimmer."
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Wegen der Verkehrsgerdusche der Staatsstrafe St 2035 ist

folgende Festsetzung erforderlich:

"Bis in 35 m Entfernung von der derzeitigen Fahrbahnmitte der

Staatsstrafe St 2035, norddstlich des geplanten Kreisverkehrs,
dirfen keine Fenster und Balkontlren von Ruherdumen vorgesehen
werden. Innerhalb dieser Schutzzone sind Wohnungen mit schall-
dammenden Wintergarten auszustatten cder von der Staatsstrafe

St 2035 abgewandt zu orientieren."

Fir die Staatsstrafe St 2035 innerhalb der Ortslage sind
folgende Verkehrszahlen bekannt:

Durchschnittliche tagliche Verkehrsstdrke (DTV) 1 882 Kfz pro
Tag;

Mittlere stlindliche Verkehrsstarke: 113 Kfz u. 19 Kfz tagsiber
bzw. nachts;

Mittlerer Lkw-Anteil 13,7 % u. 17,4 % tagsOber bzw. nachts.

Bei einer Verkehrszunahme um 28 % bis 2010 betragen die Beur-
teilungspegel in 13 m Entfernung von der Fahrbahnmitte (ein-
schlieflich der Gerdusche der Kreisstraffe OAL 15 und der Bun-
desstraBe B 12):

tagsiber €32,1 4B (A)
nachts E6,1 dARB(A)

Die schalltechnischen Orietierungswerte fiur das Mischgebiet
lauten:

tagstber 60 dB(A)

nachts 50 dB(A)

Wegen der erheblichen Uverschreitung sind SchallschutzmaRnahmen
vorzusehen. Die Festsetzung fir die Satzung lautet:

Mischgebiet nérdlich der Kardinalstrafe (Staatsstrafe St 2035)

Wohnhauser dirfen erst in einer Entfernung veon 25m von der
Fahrbahnmitte vorgesehen werden. Bis in 35m Entfernung sind Fen-
ster und Balkontiiren von Ruherdumen mit direkter Einsicht auf
die Kardinalstrafe unzulassig."



ey Gewerbliche Geridusche

Mit der Gliederung der Baugebiete besteht Einverstindnis. Es

mufs aber beachtet werden, daft die Summe aller Gerdusche an den
Wohnungen im geplanten und bestehenden Mischgebiet die Immis-
sionsrichtwerte nach TA-L&rm einhalten (Summenkriterium).
Gerauschquellen sind die neuen Gewerbegebiete, mogliche Betriecbe
im MIschgebiet sowie die bestehenden Betriebe in der Umgebung.
.Zur Einhaltung des Summenkriteriums missen die Gewerbegebiete in
ihrer Gerauschabstrahlung gegliedert werden. Wird dies nicht be-
achtet, so ist es nachweisbar zu laut. Die Gerdauschabstrahlung
erfclgt einheitlich in Form von héchstzuldssigen immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schalleistungspegel "LWA". Bis auf eine
20m tiefe Schutzzone in den Gewerbegebieten und angrenzend an die
drei geplanten Mischgebiete werden den Gewerbegebieten folgende
Werte zugestanden:

60 dB(A) /gm

tagsiiber LWA"
45 dB(A) /qm

nachts LWA"

Fir die Schutzzone gelten tagsiber 50 dB(A) /gqm. Zur Nachtzeit
muf-absolute Betriebsruhe herrschen.

Im folgenden werden die Festsetzungen fiir den Bebauungsplan
mitgeteilt:

2.1 "Fd4r die im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete werden
als héchstzuldssige immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistungspegel LWA" folgende Werte festgesetzt:

Aufterhalb der Schutzzone:

1]

tagsiber LWA"
nachts Lwar

60 dB(A) /gqm
45 dB(A) /gqm

Schutzzone:

tagsiber LWA" 50 dB(A) /qm
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Die Nachtzeit betragt acht Stunden; sie beginnt um 22.00 Uhr und
endet um 6.00 Uhr. '

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete sind nur solche An-
lagen und Betriebe zuladssig, die zusammen mit dem Larmbeitrag des
zugehodrigen Verkehrs den zuldssigen immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schalleistungspeged LWA" nicht Uberschreiten."

."In der Schutzzone darf zur Nachtzeit nicht gearbeitet werden.
Der Betrieb von Maschinen, Aggregaten, Apparaten und Fahrzeugen
ist zu dieser Zeit unzulassig."

"Zum Bauantrag, Antrag auf Nutzungsanderung oder Antrag auf Vor-
bescheid ist ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die
Einhaltung der cobengenannten héchstzulassigen immissionswirk-
samen flachenbezcgenen Schalleistungspegel LWA" nachweist.
Geeignete Gutachter koénnen beim Landratsamt Ostallgdu, Untere
Immissionsbehdrde, erfragt werden."

Die Schutzzone muR noch in die Planzeichnung eingetragen werden.
Ebenfalls nachzutragen sind die obengenannten Werte tber die zu-
lassige Gerauschabstrahlung sowie die entsprechende Benennung
unter der "Zeichenerklarung".

Die Festsetzung der flachenbezogenen Schalleistungspegel kann auf
das Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BaulNVO)
gestiitzt werden, § S Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO.

Beurteilung

Anstelle des Textteils unter Ziffer 6.7 der Begrundung muf diese
Stellungnahme aufgencmmen werden.

Der Textteil unter § 4 der Satzung mufZ durch die obengenannten
Festsetzungen ersetzt werden.

Feuermeldestellen

Feuermeldestellen sind alle 400 m einzurichten.
Offentliche Fernsprecherzellen gelten auch als Feuermeldestellen.

Erschlieflungstrager

Die Gemeinde Jengen flhrt die Erschliefungsmaffnahmen mit Ausnahme
der Stromversorgung und der Wasserversorgung selbst durch.
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Grunderwerb : ca. 6900 gm x DM &5, --
_Herstellungskosten: ca. 6300 gm x DM 190, --

Straftenbeleuchtung :ca. 860 1fdm x DM 70,--

Erschliefungsbeitrdge 1lt. Satzung 90 v. H., der

tats. Kosten DM 1.750.700,-- x DM 0,80

Gemeindeanteil :10 v. H. aus DM 1.750.700, --

Fir die Wasserversorgung:

Herstellungskocsten : ca. 860 1lfdm x DM 250, --

]

DM

DM

DM

Erschliefungskosten 1lt. Satzung des Zweckverbandes

Grundstiicksflache : ca. 53.500 gm x DM 2,70
tats.Geschoffflidche <¢a.100.000 gm x DM 8,70

Gemeindeanteil

no

I

DM

372.500,-=

1.31L.000 ==

1, 595 B8 =

LIS B, ==

215,000, ==

144 .450, -~
870.000, -~

1.014.450, ~~

Die Kosten fir die Wasserversorgung werden ausschlieflich wvom
Zweckverband Gennach - Hihnerbach - Gruppe getragen.

Fiir die Abwasserbeseitigung:

Die Kosten flr die Abwasserbesesitigung
des cortes Jengen hetragen rund

Nach Abzug der Zuschlisse in H6he wveon
70 v. H. verbleicben der Gemeinde rd.

Die CGemeinde berechnet laut Satzung
folgende Anschluftkosten:

* DM €,-- pro gu Grundstucksflache
* DM 15,50 pro gm zul. GeschoRfléache

Grundsticksflache ca. 53.500 gm x DM 6,--

i}

Gescheoffflache ca.100.000 gm x DM 15,50

DM

DM

DM

DM

5.200.000, -

1.560.000, -=
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Grinanlagen fiir Ortsrandeingriinung

Grunderwerb ca. 7.800 gm x DM 655,-- = DM 429.000, --

b |

Bepflanzung ca. .800 gm x DM 15,-- = DM 117.000, -~

= DM 546.000, --
Erschlieffungsbetrag laut Satzung
aus DM 546.000, --

Gemeindeanteil : 10 v H. aus DM 546.000,-- = DM 54.600, --

Kosten Gemeinde:

e e e e e e wm wm e =

Der Gemeinde entstehen durch die vcrgesehenen
stadtebaulichen Mafnahmen Kosten in Hdhe wvon

* Flir den Strafienbau =DM 175.070,--
* Fur die Wasserverscrgung ', [T

* Far die Abwasserbeseitigung kann die Hohe des ge-
meindlichen Anteils noch nicht festgelegt werden. DM --------

* Fir die Grinanlagen rund = DM 54.600, --

DM 229.670,~-

insgesamt

1!

Finanzierung:

Die gemeindlichen Anteile an den Erschliefungskosten werden in
den Vermégenshaushalten der Gemeinde Jengen ab 1995 - 1996 be-
reitgestellt.

Als Kartengrundlage dient die Ortsvermessung
1 : 1000 Blatt SW VII-28-9/10
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Gemeinde leagen J



