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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir das Gebiet “Landsberger Weg" in der Gemeinde Jengen liegt ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vor (Rechtskraft 08.09.2000). Mit Beschluss des Gemeinderats Jengen
vom 17.11.2014 wurde die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans “Landber-
ger Weg" beschlossen. Der Anderungsbereich umfasst das Gebiet siidlich des Lands-
berger Wegs und ersetzt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan in diesem Bereich.

Im seit 18.05.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jengen ist das Pla-
nungsgebiet bereits als Wohnbauflache bzw. gemischte Flache ausgewiesen, eine An-
derung des Flachennutzungsplans ist daher nicht veranlasst.

Im Rahmen des von 2001 bis 2003 durchgefilhrten bayerischen Pilotprojekts “Kommu-
nales Flachenressourcen-Management* wurde in der Gemeinde Jengen das innerortli-
che Entwicklungspotential ermittelt. Als zentrales Instrument der Datenerfassung und
—bewertung erfolgte der Aufbau eines GIS-gestitzten Baulandkatasters.

2. Anlass und Inhalt der 1. Anderung

Um etlichen Bauwerbern entsprechen zu kénnen, die in jungster Zeit mit einem Bauge-
such an die Gemeinde herantraten, und um die stédtebauliche Entwicklung des Pla-
nungsgebietes steuern zu kénnen, beschloss der Gemeinderat die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplans “Landsberger Weg".



GréRe, Lage und Beschaffenheit des Baugebiets
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,54 ha.

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Jengen. Die nérdlich ge-
legene Stadt Buchloe ist rd. 5 km entfernt.

Jengen, im Norden der Region Allgéau in Mittelschwaben gelegen, befindet sich auf der
von Kempten tber Kaufbeuren und Buchloe nach Augsburg fihrenden Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung.

Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist die Gemeinde Jengen als “Allgemeiner land-
licher Raum“ ausgewiesen. Durch die gute Verkehrsanbindung (A 96) besteht in Jengen
starker Siedlungsdruck aus der Region Minchen.

Die Gemeinde gehért neben der Stadt Buchloe, der Gemeinde Lamerdingen und dem
Markt Waal zur Verwaltungsgemeinschaft Buchloe (VGem), die am 01.05.1978 als Zu-
sammenschluss benachbarter kreisangehdériger Gemeinden gegrindet wurde.

Der heutige Landschaftsraum in der Region Buchloe wurde noch vor wenigen Jahrtau-
senden von den damals sehr breiten und wasserreichen Flussen und Zuflussen der heu-
tigen FlieRgewésser Lech und Wertach eingenommen. Daher ist der unmittelbare geo-
logische Untergrund aus sog. Flussschottern, aus dem Einzugsgebiet der Lechtaler und
der Allgauer Alpen aufgebaut. Aber auch kristalline Gesteine aus den Zentralalpen sind
vertreten. Uberdeckt ist dieser lehmig kiesige Untergrund Gberwiegend mit Brauerden.
Haufig kam es am Ende der letzten Eiszeit zum Austritt kalkreicher Quellwésser aus de-
nen sich wiederum feinkérnige, grauweile Kalkablagerungen (sogenannte “Wiesenkal-
ke" oder “Almen”) bildeten.

Im Geotechnischen Bericht vom 15.05.15 (Fa. test2safe) wird zum Grundwasser ausge-
fuhrt, dass durch die Hanglage geologisch-morphologisch vermutlich eine Verzahnung
von zwei Teilrdume im Westen vorhanden ist, so dass die eigentlich gut durchléssigen
Schichten der Niederterrasse lokal eng begrenzt nur eingeschrankt versickerungsfahig
sein kénnen. Gemak dem Gutachten wurde kein Schicht- bzw. Grundwasser in den
erbohrten Bodenschichten festgestellt.

Im von Ost nach West abfallenden Geldnde des Planungsgebietes wird die Nieder-
schlagswasserbeseitigung im Zuge der Bauleitplanung geregelt.

Planungsziele

Die Gemeinde Jengen hat dem regionalplanerischen Ziel der Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft zu entsprechen (Siedlungswesen B V 1.3). Die geplanten Neubau-
flachen werden in Anbindung an bestehende Wohnbaufldchen in Form einer Lucken-
schliessung ausgewiesen. Zur Minimierung der ErschlieBung sind lediglich eine neue
Nord-Siid-Verbindung zwischen Landsberger Weg und Burgermeister-Lederle-Weg so-
wie ein westlich davon gelegener Seitenarm geplant.

Um U.a. dem landesplanerischen Grundsatz zu entsprechen, dass der landliche Raum
so entwickelt und geordnet wird, dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiter entwickelt werden kann (LEP 2.2.5) be-
schloss der Gemeinderat von Jengen die vorliegende Bebauungsplanénderung. Sie
erméglicht die Steuerung der kunftigen stadtebaulichen Entwicklung bei Umbau- und



NeubaumaRnahmen (Baubestand auf Baugrund Nr. 16 und 17 sowie Neubau von bis zu
17 neuen Wohnhdausern auf angemessenen Baugrundsticken). In diesem Zusammen-
hang ist auch der Ausbau zeitgeméRer Informations- und Kommunikationsinfrastruktu-
ren geplant.

Die Gemeinde Jengen ist bestrebt, durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung (Allgemeines Wohngebiet bzw. Dorfgebiet) moglichst gesunde und konfliktfreie
Wohnverhaltnisse im Planungsgebiet zu sichern.

Die Festsetzung von einzelnen Baurdaumen im Osten ist der Hanglage im Gebiet ge-
schuldet. Es soll gewahrleistet werden, dass jedes Wohnhaus ausreichend grofe Stid-
und Westgérten erhélt und eine aufgelockerte Ortsrandbebauung entsteht. Im Ubrigen
Planungsgebiet sind durchlaufende Bauraume festgesetzt, um den Bauwerbern einen
gréReren Spielraum hinsichtlich der Situierung auf dem Grundstiick zu ermdglichen.

Um eine fur die landliche Gemeinde Jengen untypische hohe Verdichtung zu verhindern,
werden MindestgrundstiicksgroRen festgesetzt (500 m? fiir Baugrundstiicke mit Einzel-
hausern bzw. 350 m? fir Baugrundstiicke mit Doppelh&dusern).

Garagen und Stellplatze durfen innerhalb der Baugrenzen sowie auf den hierflr beson-
ders festgesetzten Flachen errichtet werden. Die besonders gekennzeichneten Flachen
liegen wiederrum im iberwiegend im Hangbereich des Planungsgebietes und haben wie
die Einzelbaurdume den Schutz der Std- und Westgartenfldchen als Hintergrund.

Geplante Nutzungen
Der 15.362 m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

- Nettobauland 12590 m? (82 %)
- Offentliche Verkehrsflachen 2.245m2 (15 %)
- Entwasserungsmulde u. -wall 827 m? (3 %)

Fiir den nordwestlichen Teil des Baugebiets wird als Art der Nutzung gemaR § 5
BauNVO “Dorfgebiet“ festgesetzt. Fur das tbrige Baugebiet wird gemag § 4 BauNVO
“Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen sind nicht zuléssig. Dies entspricht dem stéadtebaulichen
Ziel, innerhalb des Geltungsbereichs planungsrechtlich keine Nutzungen zuzulassen,
die zu Konflikten mit der Wohnnutzung fithren kénnten bzw. ein erhéhtes Ziel- und
Quellverkehrsaufkommen zur Folge zu haben.

Im Bereich von Baugrundstiick Nr. 16 wird das bestehende Wohnhaus mit Garage durch
einen Bauraum aktiv gesichert. Auf Baugrundstiick Nr. 15 wird neues Baurecht durch ei-
nen Bauraum geschaffen. Auf beiden Grundstiicken wird die zuléssige GRZ von 0,25
auf 0,30 erhoht und neben Einfamilienhausern sind kiinftig auch Doppelh&user zuléssig.
Als Art der Nutzung wird hier, wie auch im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan,
“Dorfgebiet" als Ubergang zum angrenzenden Dorfgebiet festgesetzt.

Der Baubestand (Wohnhaus mit Garage) auf Baugrundstiick Nr. 17 wird ebenfalls durch
eine berbaubare Flache aktiv gesichert. Die zul4dssige GRZ wird auch hier von 0,25 auf
0,30 leicht erhéht, um mogliche Anbauten in angemessenem Umfang zuzulassen. Als
Ortsrandgrundstiick ist auf diesem Grundstiick, wie auch bei den sidlich angrenzenden



neuen Wohngrundstiicken Nr. 1 bis 5, nur eine Bebauung durch ein Einzelhaus zuléssig,
damit die Bebauungsdichte zur Landschaft hin abnimmt.

Im Planungsgebiet sind Garagen und offene PKW-Stellpldtze entsprechend der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Jengen vom 26.03.2015 zu errichten. Sie sind im Rahmen
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften aligemein zuldssig und durfen innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache sowie auf den hierfur besonders festgesetzten Fla-
chen (im Hangbereich der Grundstticke 1 bis 5 und 17 bzw. im Norden von Grundstlck
15) errichtet werden.

Samtliche private Verkehrsflachen (Stellplatze, Zufahrten und Wege) sind mit wasser-
durchlassigen Belagen zu versehen, um eine verbesserte Oberflachenwasserversicke-
rung zu ermdglichen.

Das MaR der Nutzung ist im Baugebiet mit der auf die Baurdume bezogenen héchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ 0,30) und der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschos-

se (II) in Verbindung mit einer héchstzulassigen Firsthéhe (FH 7,50 m bzw. 8,00 m) fest-
gesetzt. Uberschreitungen durch die Grundflachen von untergeordneten Nebenanlagen

i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer maximalen Grundflache von 12 m? auch au-
Rerhalb der Baurdume zuldssig. Weitere Uberschreitungen durch Grundflachen der in §

19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen sind im Rahmen der BauNVO zul&ssig.

Die hochstzulassige Grundfléache fir das Baugebiet betragt 3.777 m? bei einer GRZ von
0,30. Die zulassige Uberschreitung fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann bis zu
einer maximalen Grundfldche von 5.666 m? (GRZ 0,45) fuhren. Neue Freiflachenbefesti-
gungen dirfen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen errichtet werden, bestehende ver-
siegelte Bereiche sollen wenn méglich entsiegelt bzw. ebenfalls mit wasserdurchlassi-
gen Beldgen versehen werden.

Dachneigungen sind zwischen 20° und 45° zuldssig. Als Dachformen sind Sattel- und
Walmdéacher maéglich.

Durch die Festsetzung bis 45° kénnen insbesondere auf den nach Siiden ausgerichteten
Dachflachen Solaranlagen wirtschaftlich angebracht werden, deren Selbstreinigung
durch diese Dachneigung unterstitzt wird.

Sonstige Festsetzungen

Um zu gewdhrleisten, dass die geplanten Wohnhéauser, insbesondere im &stlichen
Hangbereich, vertraglich zueinander, aber auch angepasst an das Gelénde errichtet
werden, sind fur die vorgeschlagenen Grundstiicke Héhen (OKFFB EG) festgesetzt.
Garagen dirfen in sinnvoller Anbindung an die ErschlieBungsstrafien unabhéngig davon
errichtet werden.

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde, einen Rahmen
fur die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Es werden Festsetzungen zur
Dachgestaltung, zu Garagen, zu Dachaufbauten, zu Solaranlagen auf Dachflachen, zu
Fassadenmaterialien und —farben, zu Einfriedungen sowie zu Abgrabungen und Auf-
schuttungen getroffen.



Infrastruktur

Im ca. 5 km entfernten Buchloe sind die Versorgungseinrichtungen eines Unterzentrums
und moglichen Mittelzentrums vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung ist in ca. 15 km
in Landsberg a. Lech (Mittelzentrum der Region Mianchen) gegeben.

ErschlieBung

Sudlich der Stadt Buchloe, beginnend an der Autobahnausfahrt Nr. 22 (Jengen / Kauf-
beuren) der BAB 96 (Lindau - Miinchen) tangiert die B12 nach ca. 5 km westlich die
Gemeinde Jengen und fuhrt Gber Kaufbeuren (ca. 18 km) und Marktoberdorf ( ca. 30
km) nach Kempten (ca. 50 km) im Allgau.

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt im Norden vom Landsberger Weg aus
und im Siiden vom Birgermeister-Lederle-Weg. Eine zweite neue offentliche Verkehrs-
flache verlauft innerhalb des Planungsgebiets westlich der HaupterschlieBung und miin-
det im Norden in den Landsberger Weg.

Die offentliche Verkehrsflache soll neben der erforderlichen asphaltierten Flache beid-
seits wasserdurchlassige Gehwedflachen erhalten, welche héhengleich errichtet werden
sollen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Gennach-Hiihnerbach-Gruppe.
Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Entsorgungsanlage zugefiihrt.
Die Entwéasserungssatzung — EWS der Gemeinde Jengen vom 13. 10.1995 ist zu be-
achten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig flachig bzw. Gber Rigolen zu versickern.
Als zuséatzlicher Schutz vor Niederschlagswasser im Bereich der Grundstiicke Nr. 1 =5
und Nr. 17, insbesondere bei Starkregenereignissen, wird entlang der éstlichen Grenze
des Geltungsbereichs eine 2,0 m — 3,0 m breite Entwésserungsmulde mit Grasbewuchs
(auf éffentlichem Grund) und westlich davon ein 2,0 m breiter Erdwall, ebenfalls mit
Grasbewuchs (auf Privatgrund) errichtet. Der hochste Punkt liegt dstlich von Baugrund-
stiick Nr. 5, das Gefélle der Mulde verléuft in nérdlicher Richtung zum Landsberger Weg
hin.

Ebenfalls als Schutz vor Niederschlagswasser ist an der Ostgrenze von Grundstiick Nr.
16 der Einbau von Hochborden zuléssig.

Die Stromversorgung ist durch die Lech Elektrizitdtswerke AG Augsburg gesichert.

Die bestehenden Gebaude sind mit Telekommunikation versorgt. Ein Mehrbedarf ist mit
dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die Abfallbeseitigung ist gemaR Satzung des Landkreises Ostallgdu geregelt und ent-
sprechend einzuhalten bzw. durchzufiihren.



10. Baugrund

Der Geotechnische Bericht des Biros fur angewandte Geowissenschaften (test2safe
GmbH) vom 15.05.2015 ist Bestandteil der Begrindung.

Im Gutachten wird festgestellt, dass das Geldnde im Westen relativ eben ist, bei einer
Hohe von 636,0 m NN, im Osten jedoch auf Hohen von ca. 642,0 m UNN ansteigt.

Die Gennach verlauft ca. 130 m westlich des Planungsgebietes. GemaR dem Informati-
onsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete liegt das geplante Baugebiet auller-
halb von Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebieten.

Aufgrund von geologischen Karten sowie durchgefiihrten Untersuchungen sind im Pla-
nungsgebiet quartare wirmzeitliche Schotter (Niederterrasse im Westen) mit Ubergang
zu rifzeitlichen Schotter (Einheit C, Altmorane mit Endmoranenziigen im Osten) vorzu-
finden, insgesamt eine vorwiegend gemischt-grobkdrnige Fazies (sandige Kiese). Die
Schotterablagerungen werden von einer geringméchtigen Oberbodenschicht (Einheit A,
max. 0,30 m) sowie polygenetischen Talfullungen (Verwitterungslehme) Uberlagert. Das
Baufeld wird als “insgesamt inhomogen aufgebaut” beschrieben.

Zum Grundwasser wird festgestellt, dass durch die Hanglage geologisch-morphologisch
vermutlich eine Verzahnung der 0.g. zwei Teilraume im Westen vorhanden ist, so dass
die eigentlich gut durchlassigen Schichten der Niederterrasse lokal eng begrenzt nur
eingeschrankt versickerungsféhig sein konnen.

Gemal dem Gutachten wurde kein Schicht- bzw. Grundwasser in den erbohrten Boden-
schichten festgestellt.

Das Baugebiet liegt auRerhalb der Erdbebenzonen nach DIN EN 1998-1/NA (Fassung
2011-01; ehemals DIN 4149 Ausgabe 2005), somit sind besondere konstruktive Mafl3-
nahmen und Nachweise zur Erdbebensicherheit nicht erforderlich.

Aufgrund von Aufschlussbohrungen ergibt sich ein vereinfachter Schichtenaufbau von
bis max. 0,30 m u. GOK Oberboden (Einheit A, humoser Mutterboden), bis max. 2,70 m
u. GOK Decklagen (Einheit B, feinsandige, schwach kiesige Schiuffe und Tone, nicht
tragfahig) sowie bis max. 3,90 m u. GOK quartare Ablagerungen (Einheit C mitteldichte
bis dichte sandige Kiese, gute Tragfahigkeit).

Im genannten Gutachten werden allgemeine Griindungsempfehlungen flir den Stral3en-
bau und fiir den Leitungs- bzw. Kanalbau getroffen.

Fir Grindungen im Wohnungsbau wird empfohlen, diese in den mindestens mitteldich-
ten bis dicht gelagerten quartaren Kiesen vorzunehmen. Zur Griindung von Hausern mit
Unterkellerung kann alternativ zur DIN-Regelfallgrindung die Dimensionierung einer
Bodenplatte nach dem Verfahren der “elastischen Bettung” angewendet werden. Die
Ausfiihrung einer “Weien Wanne“ wird aufgrund des inhomogenen Bodenaufbaus und
der damit verbundenen u.U. schlechten Versickerung dringend empfohlen.

Es wird des Weiteren ausgefiihrt, dass generell die oberflichennah anstehenden Einhei-
ten A und B vollstandig zu entfernen und ggf. gegen ein geeignetes Austauschmaterial
zu ersetzten sind. Ferner soll nach Abschluss der Baumafinahmen der Oberboden wie-
der die natlrliche Bodenfunktion Gbernehmen.

Zur Baugruben und Wasserhaltung werden die entsprechend zu beachtenden Vorschrif-
ten angefuhrt. Fir unterkellerte Gebaude mit einer Einbindetiefe von ca. 3, 0 bis 3,50 m



1.

12.

u. GOK liegen die Aushub- und Griindungssohlen nach aktuellem Kenntnisstand ober-
halb des Grundwasserspiegels, entsprechende WasserhaltungsmaRnahmen sind daher
vermutlich nicht erforderlich.

Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser wird im Gutachten auf das zu
beachtende Regelwerk und die erforderliche Zustimmung der Genehmigungsbehorden
bei der Errichtung von Versickerungsanlagen verwiesen. Die im Untersuchungsbereich
natiirlich anstehenden Béden sind nach den vorliegenden Ergebnissen flr eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser geeignet. Es wird darauf hingewiesen, dass je nach
angeschlossener Flache die Versickerungsanlagen ausreichend zu dimensionieren sind.
Zudem wird angefiihrt, dass aus grundbautechnischer Sicht eine Versickerung grund-
satzlich iiber Mulden, Rigolen und Sickerschichte mdéglich ist.

Zu Aushubmaterialien werden zu beachtende Gesetzte genannt und Empfehlungen ab-
gegeben.

Die Begutachtung und Abnahme der Baugrubensohle durch einen Fachgutachter wird
empfohlen.

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Ostallgéu sind im Planungsgebiet keine Ver-
dachtsflachen bekannt und nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Im Westen des Planungsgebietes liegt in ca. 65 m Entfernung ein Jungviehstall (Ziege-
leistr. 1 - Rinderhaltung) und im Nordwesten sind in ca. 35 m Entfernung Fahrsilos an-
geordnet. Beide Immissionsschwerpunkte liegen im Dorfbereich und wurden bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan “Landsberger Weg* beriicksichtigt. In der vorliegen-
den 1. Anderung des Bebauungsplans wird der Bereich der Baugrundstiicke Nr. 15 und
16 u.a. deshalb auch als Dorfgebiet ausgewiesen.

Im Osten des Planungsgebietes befindet sich in ca. 174 m Entfernung ein Michviehstall
im AuRenbereich. Einer Erweiterung dieses Betriebes, aber auch des Betriebes im Be-
reich der Hofstelle Ziegeleistr. 1 steht nichts entgegen. Die Betriebe werden durch die
neuen Wohnbauflachen nicht gefahrdet oder geplante Erweiterungen erschwert.

Beim Standort des Milchviehstalls ist eine weitere Entwicklung in alle Richtungen auf-
grund des ausreichenden Abstandes méglich. Die auf der Westseite dieses bestehen-
den Betriebsgrundstiicks vorhandene Maschinenhalle ist immer noch mehr als 120 m
vom neuen Baugebiet entfernt. Zudem liegen alle Betriebsgrundstiicke auferhalb der
Hauptwindrichtung.

Die eventuell stérenden, jedoch ortstiblichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet
durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen verursacht durch die Bewirtschaftung der
dstlich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten Ackerflachen sind als ortstiblich anzu-
sehen und missen deswegen gemal § 906 BGB hingenommen werden.
Spitzenbelastungen (Larm- und Staubbelastigungen) treten zeitlich beschrankt wahrend
einiger Tage in der Erntezeit auf und sind gemaR TA-Larm 7.2 zulassig (Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte durch “seltene Ereignisse®).
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Aufgrund der ausreichenden Absténde sind keine Konflikte mit den geplanten Wohnnut-
zungen zu erwarten. Es sind keine Immissionsschutzmalinahmen veranlasst.

Griinordnung

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild méglichst gering zu halten,
werden Pflanzvorschriften, insbesondere zur Eingriinung der Baugrundstiicke, festge-
setzt. Die Baugrundstiicke sollen weitest méglich unbefestigt bleiben und mit Baumen
und Strauchern bepflanzt werden, um den Artenschutz im Planungsgebiet auch kiinftig
zu sichern. Es werden nur heimische und standortgerechte Baume zur Bepflanzung zu-
gelassen.

Ferner wird die Herstellung eines privaten Grinstreifens, frei von baulichen Anlagen, im
Westen und Suden des Planungsgebiets zum Schutz des anschlieRenden Baubestands
festgeschrieben.

Im &ffentlichen Stralenraum ist geplant, nur die erforderliche Mindestbreite der Stralze
zu asphaltieren, seitliche Gehwegsbereiche sollen wasserdurchléssig errichtet werden.

Die zur Beseitigung des Niederschlagswassers im Osten festgesetzte Mulde mit westlich
anschlieRendem Erdwall soll mit Grasbewuchs hergestellt werden und ist von jeglicher
Bebauung und auf der Ostseite von Bepflanzung freizuhalten. Somit soll gewahrleistet
werden, dass das geplante Baugebiet bei Starkregenereignissen nicht durch gro3e
Wassermassen beeintrachtigt wird.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung folgt unter Pkt. 15 der Begriindung.



14. Umweltbericht

Einleitung

a)

b)

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, am ostlichen Ortsrand der Gemeinde Jengen durch Einbe-
ziehung bisher landwirtschaftlich genutzter Fldchen neue Flachen fur Wohnnutzun-
gen auszuweisen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 17 sind derzeit dort Flachen fiir Wohn-
nutzungen, dorfgebietsvertragliche Nutzungen sowie Flachen fir die Landwirtschaft
ausgewiesen.

Ubergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Plane

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch (BauGB) sowie
die Ubergeordneten Planungen (Regionalplan, LEP) sind bei der vorliegenden Pla-
nung zu beachten.

Im Baugesetzbuch wird u.a. verlangt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen
die Belange der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélke-
rung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsent-
wicklung zu berticksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Ferner ist die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile zu
beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem sind auch die Belange des Na-
turschutzes hinsichtlich Vermeidung und Maihahmen zum Ausgleich zu beachten
(§ 1a BauGB, Eingriffsregelung).

Im Regionalplan der Planungsregion Allgéu (16) ist die benachbarte Stadt Buchloe
als mogliches Mittelzentrum und das Gebiet der Gemeinde Jengen als “Allgemeiner
landlicher Raum“ ausgewiesen. Die Gemeinde Jengen liegt auf der Uberregionalen
Entwicklungsachse von Kaufbeuren tiber Buchloe nach Augsburg. Vorranggebiete
fur den Abbau von Kies und Sand liegen im Gemeindegebiet westlich der B 12.
Sudlich von Jengen liegt das “Landschaftliche Vorbehaltsgebiet® Nr. 4 (Gennach-
und Huhnerbachtal und Gennachmoos).

GemaR des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP vom 01.09.2013) sind
u.a. folgende Ziele und Grundsétze zu beachten:

LEP 1.2.2 (G) Demographischer Wandel
“Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.”

LEP 2.2.5 (G) Raumstruktur

“Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann, ..."

LEP 3.3 (Z) Siedlungsstruktur
“Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-

ten auszuweisen.”
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplans (Rechtskraft 18.05.2001), ist
die Eingriffsflache als “Gemischte Bauflache" ausgewiesen. Eine Anderung ist nicht
veranlasst.

Der Bebauungsplan enthélt kein Vorhaben, welches eine Umweltvertraglichkeits-
Prifung erfordert. Ebenso werden keine Stadtebauprojekte gem. Anlage 1 zum
UVPG begrtindet. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wird deshalb nicht durchge-
fuhrt.

Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

bei Durchfuhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die
Auswirkungen des Dorf- bzw. Wohngebietes.

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Klima, Luft

Beschreibung

GroRklimatisch ist die Gemeinde Jengen dem Klimabezirk des Schwabischen
Alpenvorlandes zuzurechnen. Der hierfur typische Féhn (warmer Fallwind aus
dem Suden) bewirkt eine nennenswerte Erhdhung der Lufttemperatur. Die
néchstgelegene Klimastation in Landsberg a. Lech gibt ein Jahresmittel der
Lufttemperatur von 7,4 °C und ein Mittel der Niederschldge von 923 mm an.

Als Hauptkaltluftbahnen sorgen das Wertachtal im Westen und das Hihner-
bach-Gennach-Tal im Osten fur den Luftabflu. Die Nord-Stid gerichtete Land-
schaft der Gemeinde Jengen tbernimmt die Funktion eines grof3en klimati-
schen Luftaustauschkorriors. Der westlich bewaldete Hangriicken hat abschir-
mende Wirkung der zu 50 % von West bis Siidwest aufkommenden Winde. Er
hat aber auch mit den Waldflachen im Siidosten der Gemeinde und den dorti-
gen hoheren ebenen Flachen eine besondere Bedeutung als Frischluftprodu-
zent.

Im naheren Umgriff des Planungsgebietes schlieflen sich dstlich Ackerflachen
an. Diese sind als Kaltluftentstehungsflachen zu bewerten und bewirken somit
einen Luftaustausch.

Auswirkungen

Kleinklimatische Schutzfunktionen, wie die Frischluftzufuhrbahn, werden durch
die Planung in mittlerem MaRe beeintrachtigt. Die Uberbaubaren Flachen im
dstlichen Bereich des Baugebietes wurden bewusst als einzelne Baurdume
festgesetzt, so dass die Frischluftzufuhr von Osten auch kiinftig erfolgen wird.
Nachdem das Planungsgebiet zum einen an Grunlandfldchen anschlie3t und
innerhalb des Gebiets nach Mdglichkeit wasserdurchlassige Belage fur Wege
und Zufahrten festgesetzt sind, wird das Kleinklima kinftig ausgeglichen blei-
ben.
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Ergebnis

Das Schutzgut “Klima, Luft” wird durch die Planung in geringem Umfang beein-
trachtigt.

Wasser

Beschreibung

In rd. 130 m Entfernung zum Planungsgebiet durchfliet die Gennach (Gewés-
ser Il. Ordnung) von Stid nach Nord den Dorfbereich von Jengen und pragt mit
dem reichen Grofdgriinbestand zu beiden Seiten das Ortsbild.

Gemalk dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete liegt
das geplante Baugebiet auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen und Uber-
schwemmungsgebieten.

Als stehendes Gewdsser (Teich) ist gemaR des WWA Kempten in der Gemar-
kung Jengen eine Fischteichanlage auf FI.Nr. 174 zu nennen. Im Zusammen-
hang mit NaRkiesabbau sind weitere Kiesweiher entstanden, die der Freizeit
und Erholung bzw. als Rickzugsgebiete fir Tiere und Pflanzen dienen. Insge-
samt ist die Gemeinde Jengen arm an Oberfldchengewassern.

Zum Grundwasser wird im Bodengutachten (Fa. test2safe, Fassung 15.05.15)
festgestellt, dass durch die Hanglage des Planungsgebiets geologisch-
morphologisch vermutlich eine Verzahnung von zwei Teilrdume im Westen vor-
handen ist, so dass die eigentlich gut durchldssigen Schichten der Niederter-
rasse lokal eng begrenzt nur eingeschrankt versickerungsfahig sein kénnen.
Unter Beriicksichtigung der spezifischen hydrogeologischen Situation ist das
Versickerungspotential insgesamt als gut bis mittelmaRig einzuschétzen.

Der nachste Messpunkt des Grundwasserflurabstands liegt ca. 5 km westlich
des Planungsgebietes nahe Weicht (MeRpkt. 13137; Gelandehdhe 629,07 m
UNN:; Ausbautiefe unter Gelande 13,40 m). In Jengen handelt es sich um Uber-
regional bedeutsame Grundwasservorkommen, die als schutzbedurftig anzuse-
hen sind. Aufgrund einer relativ hohen Niederschlagsmenge und der im Alige-
meinen guten Durchlassigkeit des Untergrundes ist von einer tberdurchschnitt-
lichen Grundwasserneubildungsrate auszugehen.

Die Wasserversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt durch die gemeindli-
che Versorgungsanlage (Anschluss an den Zweckverband zur Wasserversor-
gung der Gennach-Huhnerbach-Gruppe).

Das anfallende Schmutzwasser kann der gemeindlichen Entsorgungsanlage
zugefuihrt werden. Der Hauptort Jengen ist im Mischsystem an die zentrale
Klaranlage der Stadt Buchloe angeschlossen.

Auswirkung
Die geplanten neuen Versiegelungen durch Gebdude und Zufahrten verringern

die Neubildungsrate des Grundwassers, der Oberflachenabfluss wird vermehrt
und beschleunigt und gleichzeitig das Riickhalte- und Versickerungsvolumen
des belebten Bodens reduziert. Da die Grundwasserneubildungsrate im Pla-
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nungsgebiet als Uberdurchschnittlich hoch eingestuft wird (\WWA Kempten),
sind die neuen Versiegelungen nicht als gravierende Beeintrdchtigung zu be-
werten. Die festgesetzte Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen und
die Regelung der breitflachigen Versickerung von Niederschlagswasser Uber
die belebte Bodenschicht unterstiitzen zudem die Neubildungsrate des Grund-
wassers.

Ergebnis

Das Schutzgut “Wasser” wird durch die Planung in geringem Umfang beein-
trachtigt.

Boden / Topographie

Beschreibung

GemaR des Handbuchs zur naturrdumlichen Gliederung Deutschlands liegt die
Gemeinde Jengen im Naturraum 047, der “Lech-Wertach-Ebenen®. Diese sind
gekennzeichnet durch ihre Uberwiegend ebene, von Landwirtschaft intensiv
bewirtschaftete Landschaft mit Grinlandkultur und teilweise Ackerbau. Der
Waldanteil ist im Gemeindegebiet sehr gering.

Im 0.g. Bodengutachten der Fa. test2safe wird festgestellt, dass das Geldnde
im Planungsgebiet im Westen relativ eben ist, bei einer Héhe von 636,0 m GNN,
im Osten jedoch auf Hohen von ca. 642,0 m (NN ansteigt.

Aufgrund von geologischen Karten sowie durchgefilhrten Untersuchungen sind
quartdre wirmzeitliche Schotter (Niederterrasse im Westen) mit Ubergang zu
riRzeitlichen Schotter (Altmorédne mit Endmordnenzigen im Osten) vorzufinden,
insgesamt eine vorwiegend gemischt-grobkdrnige Fazies (sandige Kiese). Die
Schotterablagerungen werden von einer geringméchtigen Oberbodenschicht
(max. 0,30 m) sowie polygenetischen Talfuillungen (Verwitterungslehme) tber-
lagert. Das Baufeld wird als “insgesamt inhomogen aufgebaut” beschrieben.

Aufgrund von Aufschlussbohrungen ergibt sich ein vereinfachter Schichtenauf-
bau von bis max. 0,30 m u. GOK Oberboden (Einheit A, humoser Mutterboden),
bis max. 2,70 m u. GOK Decklagen (Einheit B, feinsandige, schwach kiesige
Schluffe und Tone, nicht tragfahig) sowie bis max. 3,90 m u. GOK quartare Ab-
lagerungen (Einheit C mitteldichte bis dichte sandige Kiese, gute Tragféahigkeit).

Auswirkung

Im Zuge der geplanten BaumaRnahmen werden bisher landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen kiinftig dauerhaft versiegelt (Gebaude 30 %, 6ffentliche Ver-
kehrsflachen 15 %).

Zur Griindung der geplanten Hauser bzw. bei etwaigen Unterkellerung der
Hauser erfolgt ein Eingriff in darunter liegende Béden bis auf tragfahigen Unter-
grund (ca. 3,90 m).

Die festgesetzte weitest mogliche Verwendung von wasserdurchléssigen Bela-
gen im Bereich der neu zu errichtenden privaten Verkehrsflachen, verringert
den Eingriff in die Béden. Auch die geplante &ffentliche Verkehrsflache mit einer
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Asphaltierung nur im erforderlichen MaRe (5,50 m) und wasserdurchléssig ver-
siegelten Seitenstreifen verringert den Eingriff.

Ergebnis

Durch die Planung ist im Bereich der neu zu errichtenden Gebaude und Er-
schlieBung mit einer mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu
rechnen. Das Rickhaltevermégen der Bdden im Bereich der geplanten Bauvor-
haben wird in mittlerem Umfang beeintréachtigt.

Pflanzen / Tiere

Beschreibung

Naturnahe Verhéltnisse, d.h. Vegetationsformen, die der heutigen potentiellen
naturlichen Vegetation entsprechen, finden sich im Gemeindegebiet nur an ver-
einzelten Standorten, hauptsachlich im Westen im Bereich der Wertach sowie
im Bereich des Hochplateaus und ganz vereinzelt im Bereich von Gennach und
Huhnerbach.

Schutzgebiete im Sinne des BayNatSchG Art.7 bis 12 ndmlich Naturschutzge-
biete, Nationalparks, Naturdenkmadler, Landschaftsschutzgebiete, Naturparks
oder Landschaftsbestandteile sowie Natura 2000-Gebiete sind bisher im Ge-
meindegebiet von Jengen nicht ausgewiesen. Im Planungsgebiet oder dessen
Umgriff befinden sich auch keine Biotope oder Nachweise fir Rote-Liste-Arten.

Derzeit ist das Planungsgebiet weitestgehend unversiegelt, mit Gras bewach-
sen und wird als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Auswirkung

Die bisher intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen des Planungsgebiets
stellten bisher fiir diverse Tierarten sowie fur die Wiesenbriterarten weder Nah-
rungs- noch Bruthabitate dar.

Im Bereich der geplanten ErschlieBung sowie der neuen Gebdaude ist durch die
erforderlichen BaumaRnahmen eine Beeintrachtigung von Fauna und Flora zu
erwarten. Diese wirkt jedoch nicht in die angrenzenden Gebiete hinein.

Durch die festgesetzten Ausgleichsflachen (rd. 3.700 m?) werden die Verluste
an moglichen Lebensraumen im Gemeindegebiet ausgeglichen.

Ergebnis

Durch die umfangreichen Festsetzungen zur Grunordnung (weitestgehend
wasserdurchlassige Belage, je 300 m? ein standortgerechter, heimischer Baum
1. Ordnung als Bepflanzung u.a.) werden die Eingriffe nach Méglichkeit redu-
ziert.

Das Schutzgut “Pflanzen und Tiere” wird durch die Planung im Bereich der 6f-
fentlichen Erschlielung in erheblichem Malie, im Bereich der Neubauten in
mittlerem Maf3e beeintrachtigt.
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Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung
Die Gemeinde Jengen liegt auf einer geographischen Héhe von ca. 635 m GNN.

Die Landschaft der Gemeinde ist arm an naturschitzerisch und landschafts-
pflegerisch wertvollen Fldchen und Kleinstrukturen. Es gibt weder Naturschutz-
gebiete, Landschaftsschutzgebiete noch geschiitzte Landschaftsbestandteile.
Die Gemarkung stellt sich als reine Kulturlandschaft dar.

Der Bebauungsplan liegt nicht auf einem landschaftspragenden Héhenriicken,
der Uberortlich Erholungssuchende oder Urlauber locken wiirde. Das Baugebiet
entwickelt sich vom westlichen, nahezu ebenen Bereich, angrenzend an den
dérflichen Baubestand, als nach Osten um bis zu 6,0 m ansteigendes Gelande.

Die an das Planungsgebiet éstlich anschlieienden landwirtschaftlichen Fla-
chen besitzen keine nennenswerte Bedeutung fur Freizeit und Erholung.

Auswirkung

Der 6stliche Ortsrand der Gemeinde Jengen ist durch einen fingerartig in die
Landschaft hinausragenden Siedlungsansatz im Bereich der Ziegeleistral’e und
im Bereich des Blrgermeister-Lederle-Wegs unharmonisch ausgebildet. Dieser
ungute Siedlungsansatz wird mit der Lickenschliessung der geplanten Sied-
lungsflache geheilt. Um die Vertréaglichkeit mit der bestehenden landwirtschaftli-
chen Nutzungen im angrenzenden Dorfgebiet zu gewahrleisten, werden die
nordlichen Baugrundstiicke Nr. 15 und 16 als Dorfgebiet festgesetzt. Die Ubri-
gen Baugrundstiicke sind als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Um dem westlichen Baubestand einen gebiihrenden Griinbereich, frei von jegli-
cher Bebauung, zu gewahren, wird ein 3,0 m breiter privater Grinstreifen ent-
lang der Westgrenze im Bebauungsplan festgeschrieben.

Entsprechend des von West nach Ost ansteigenden Geldndes sind Firsthéhen
im Westen und im mittleren Bereich mit max. 8,0 m und im &stlichen Hangbe-
reich mit max. 7,50 m zuldssig. Die geplanten Wohnhauser fligen sich so in ih-
rer MafRstablichkeit gut in den umgebenden Baubestand und die Entwicklung
des Landschaftsraumes ein.

Ergebnis

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Planung in geringem Umfang be-
eintrachtigt.

Mensch

Beschreibung

Durch die Lage des Gemeindegebiets an der Entwicklungsachse von Kempten
tiber Buchloe nach Miinchen besteht in Jengen ein starker Siedlungsdruck aus
der Region Miinchen. Die nach wie vor nicht abgeschlossene Umstrukturierung
in der Landwirtschaft und der mittelfristig zunehmende Leerstand der Althofstel-
len bildet hier ein groRes innerdrtliches Entwicklungspotential. Im Rahmen des
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von 2001 bis 2003 durchgefiihrten Modellprojekts “Kommunales Flachenres-
sourcen-Management” wurde das innerértliche Entwicklungspotential in Jengen
detailliert ermittelt. Die Gemeinde reagiert, basierend auf dieser Grundlage,
planerisch durch die Aufstellung von Bebauungsplédnen, um das Ortsbild zu be-
wahren und die Entwicklung Jengens gezielt zu steuern. Der bestehende un-
harmonische Siedlungsansatz nérdlich und stdlich des Planungsgebiets kann
mit der Lickenschliessung der geplanten Siedlungsflache (klassische Baull-
cke) geheilt werden.

Die ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt von Norden tiber den
Landsberger Weg und von Siden lber den Birgermeister-Lederle-Weg. Diese
geradlinige, kirzest mogliche neue Verkehrsfldche wird ergédnzt durch einen
Seitenarm, der die geplanten westlichen Baugrundstiicke erschlief3t.

Emissionen gehen zum heutigen Zeitpunkt vorwiegend von den das Planungs-
gebiet umgebenden landwirtschaftlichen Nutzungen und Flachen aus. Ostlich
des geplanten Baugebiets liegt in ca. 174 m Entfernung ein Milchviehstall im
AuBenbereich. Westlich, im Dorfbereich, befindet sich in ca. 65 m Entfernung
ein Jungviehstall (Rinderhaltung), nordwestlich sind in ca. 35 m Entfernung
Fahrsilos innerértlich vorhanden.

Auswirkung

Fur den Menschen ist das geplante Baugebiet am 6stlichen Ortsrand von Jen-
gen hinsichtlich der L&rmemissionen als nicht gravierend zu bewerten. Lediglich
wahrend der Bauphase ist mit erhéhten Larmimmissionen in der Umgebung zu
rechnen. Die ErschlieRung der 15 neuen Baugrundstiicke verteilt sich auf drei
Anschlusspunkte an das bestehende Stralennetz, somit wird die Zunahme des
Verkehrs kaum merklich ausfallen.

Aufgrund der ausreichenden Abstande zu den landwirtschaftlichen Betrieben
und Nutzungen sind keine Konflikte mit den geplanten Wohnnutzungen zu er-
warten. Der Bereich der Baugrundstiicke Nr. 15 und 16 wird in der vorliegenden
1. Anderung des Bebauungsplans als Dorfgebiet ausgewiesen, um als Puffer-
zone die angrenzenden dorflichen Nutzungen zu schiitzen.

Die eventuell stérenden, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen auf das Planungs-
gebiet durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen verursacht durch die Be-
wirtschaftung der dstlich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten Ackerfla-
chen sind als ortsiiblich anzusehen und missen deswegen gemaR § 906 BGB
hingenommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden dringend angefragte \Wohn-
baugrundstiicke in ortsvertraglicher Lage in Jengen hergestellt.

Ergebnis

Es sind geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.
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- Kultur- und Sachgiter

Beschreibung

Denkmalgeschiitzte bzw. schutzwiirdige Gebaude oder Ensembles sowie Bo-
dendenkmadler sind im Planungsgebiet oder in unmittelbarer Umgebung nicht

verzeichnet.

In ca. 400 m Entfernung, westlich des Geltungsbereichs, liegt die katholische
Pfarrkirche St. Martin, die als Baudenkmal im Denkmalatlas des bayerischen

Landesamtes fir Denkmalpflege erfasst ist.

Auswirkung

Eine mégliche Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen zur Kath. Pfarrkirche ist
durch die Ausweisung des geplanten Baugebietes nicht gegeben. Das Bau-
denkmal liegt rd. 400 m entfernt, eingebettet im westlichen Ortsbereich von
Jengen, umgeben von landwirtschaftlichen Hofstellen und Griinland.

Bau- oder betriebsbedinge Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Ergebnis
Es sind keine Umweltauswirkungen auf Kultur- und Sachgtter zu erwarten.

b) Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

- Klima, Luft

Durch festgesetzte einzelne Baurdume im Osten des Planungsgebietes bleibt
die Frischluftzufuhr von den anschlielenden Grinlandflachen auch kiinftig ge-
wabhrleistet. Innerhalb des Gebiets sind wasserdurchldssige Belage fur Wege,
Zufahrten und Stellplatze zur Verbesserung des Kleinklimas festgesetzt.

Die geplante Bebauung wird zu keiner spur- oder messbaren Erhéhung der lo-
kalen Lufttemperatur fUhren.

- Wasser

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass Oberflachenwasser nicht tber 6ffentli-
chen Grund abgefluhrt werden darf. Die anfallenden Niederschlage sind auf
dem Gebiet weitest moglich breitflachig zu versickern und somit der Grundwas-
serneubildung zuzufiihren. Der Einsatz von wasserdurchldssigen Belagen for-
dert zusétzlich die Grundwasserneubildung.

- Boden / Topographie

Der Eingriff in die Béden im Bereich der geplanten neuen Geb&dude und deren
ErschlieRung wird durch festgesetzte Ausgleichsmalnahmen ausgeglichen (rd.
3.700 m? Ausgleichsflachen).

Durch Festsetzungen zu Versiegelungen (wasserdurchlassige Beldge soweit
maglich) werden die Beeintrachtigungen des Bodens im Bereich der privaten
Verkehrsflachen so gering wie moglich gehalten.
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- Pflanzen / Tiere

Durch umfangreiche Festsetzungen zur Grinordnung (weitestgehend wasser-
durchlassige Belage, je 300 m? ein standortgerechter, heimischer Baum 1. Ord-
nung als Bepflanzung u.a.) werden die Eingriffe nach Mdglichkeit reduziert.

Ein westlicher, 3 m breiter privater Grunstreifen sowie die grasbewachsene
Entwasserungsmulde mit anschliefendem Erdwall im Osten sind von jeglicher
Bebauung freizuhalten.

Grinordnerische Ausgleichsmallnahmen (rd. 3.700 m?) gleichen die Verluste
an moglichen Lebensrdumen durch Baumalnahmen im Gemeindegebiet aus.

- Landschaftsbild / Ortsbild

Ein 3,0 m breiter privater Grunstreifen entlang der Westgrenze des Planungs-
gebiets, frei von jeglicher Bebauung, schafft fir den Baubestand einen Grin-
Puffer zu den Neubauten.

Durch niedrigere Firsthéhen im 6stlichen Hangbereich fugen sich die Neubau-
ten dem Geléandeverlauf folgend in das Landschaftsbild ein.

Zuséatzlich werden die griinordnerischen MaRnahmen nach einer gewissen
Entwicklungszeit dazu beitragen, dass sich das Baugebiet harmonisch in das
Orts- und Landschaftsbild einfiigt.

- Mensch

Die Erschliefung des Planungsgebietes verteilt sich auf drei Anschlusspunkte
an das bestehende Stralennetz, somit wird die Zunahme des Verkehrs kaum
merklich ausfallen, es sind keine Schallschutzmafinahmen veranlasst.

Aufgrund der ausreichenden Abstande zu den landwirtschaftlichen Betrieben
und Nutzungen im AuBenbereich bzw. im Dorfgebiet sind keine Konflikte mit
den geplanten Wohnnutzungen zu erwarten.

- Kultur- und Sachguter

Nachdem keine Kultur- und Sachguter betroffen sind, sind auch keine Vermei-
dungs- und Verringerungsmafnahmen zu treffen.

Alternativen, Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Ohne die vorliegende Anderung des Bebauungsplans kénnten die erforderlichen
Baulandausweisungen in diesem Bereich nicht realisiert werden. Der bereits im Fla-
chennutzungsplan wiedergegebene Planungswille der Gemeinde, den fingerartigen
Siedlungsansatz mit einer Liickenschliessung zu heilen, wird durch die vorliegende
Planung umgesetzt.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche unvorhersehbare Auswirkungen sind durch die Planung nicht aufgezeigt.
Als MaRnahme zur Uberwachung ist in regelméaBigen Abstanden (mindestens 1 x
jahrlich) die Funktion der éstlichen Entwasserungsmulde zu prufen, um negative
Auswirkungen auf die angrenzenden Flachen zu vermeiden.



18

15. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

a)

b)

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt in Anlehnung
an den Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, wie er vom Bayeri-
schen Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit fir die kommunale Bauleitpla-
nung empfohlen wird.

Beschreibung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden neue Wohnbau- und Erschlie-
RBungsflachen in vertraglicher Ortsrandlage (klassische Baullicke) ausgewiesen.
Die geplanten Gebaude kénnen bis zu 3.777 m? versiegeln. Dartber hinaus sind
Anlagen gemanR § 19 Absatz 4 BauNVO im Rahmen der Baunutzungsverordnung
zulassig. Wege, Zufahrten und Stellplatze sollen mit wasserdurchldssigen Beldgen
errichtet werden.

Ermittlung des Kompensationsfaktors

Bedeutung des Planungsgebietes fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Gebiet geringer Bedeutung (Kategorie |)
Ackerflachen bzw. intensiv genutztes Grinland

Vermeidungsmafnahmen:

e Wasserdurchlassige Beldge auf Wegen, Zufahrten und Stellplatzen

¢ Breitflaichige Versickerung des Niederschlagswassers soweit dies versickerungs-
technisch méglich ist

¢ Pflanzvorschriften auf den privaten Baugrundsticken

o Festsetzung eines 3,0 m breiten privaten Griinstreifens ohne Bebauung

Eingriffsschwere:

Niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (festgesetzte GRZ = 0,35)

Wahl! des Kompensationsfaktors:
Gemal Matrix (Abb. 7): Feld B | 0,30

Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflachen

Flache des Geltungsbereichs: 15.362 m?

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 17 “Landsberger Weg" wurden bereits die
Eingriffe im Bereich der Baugrundstiicke Nr. 16 und Nr. 17 ausgeglichen. Daher
kénnen diese beiden Nettobaulandflachen zum Abzug gebracht werden.

Die Flachen der grasbewachsenen Entwésserungsmulde und des dazugehdrigen
Erdwalls missen nicht ausgeglichen werden.

Aufgrund der o.g. zahlreichen Vermeidungsmafinahmen wird in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde der Kompensationsfaktor 0,30 herangezogen.
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Eingriff im Rahmen der | Eingriffsfliche | Kompensations- | Ausgleichs-
Bebauungsplanung m? faktor fliche m?
Geltungsbereich der 15.362

1. Anderung BPL Nr. 17

Abzug Nettobauland -1.599

Nr. 16

(bereits ausgeglichen)

Abzug Nettobauland -921

Nr. 17

(bereits ausgeglichen)

Abzug Mulde u. Wall -527

Eingriffsfliche 12.315

Anteil Nettobauland 10.070 0,30 3.021
Anteil Offentliche 2.245 0,30 674
Verkehrsflachen

Eingriffsbilanz 3.695
Ausgleichsflachenbedarf

Ausgleichsflichenbedarf gesamt:  3.695,00 m?
Ausgleichsflachen nachgewiesen: 3.695,00 m?

Lage der Ausgleichsflachen:
3.258 m? auf Flur-Nr. 252 Gemeinde Jengen, Gemarkung Jengen
437 m? auf den Flur-Nrn. 147 / 148 Gemeinde Jengen, Gemarkung Beckstetten

Beschreibung der Ausgleichsflachen

Nachweis der erforderlichen Ausgleichsflachen auf Flur—Nr. 252
(Teilflache 3.258 m?) Gemeinde Jengen, Gemarkung Jengen

Zielsetzung:

Ziel der MalRnahme ist ein extensives Feuchtgriinland mit Heckenpflanzungen und
evtl. die Offnung des verrohrten Bachlaufes mit Aufweitung und Modellierung der
Uferbereiche

Entwicklungszeitraum: 10 Jahre

Nachweis der erforderlichen Ausgleichsflachen auf den benachbarten Flur=Nrn.
147 und 148 (Teilflache 437 m?) Gemeinde Jengen, Gemarkung Beckstetten

Zielsetzung:

Ziel der MaRnahme ist ein extensives Grunland mit Feldhecke, Feldgehdlzen und
Rohbodenstandorten

Entwicklungszeitraum: 10 Jahre

Die 0.g. MaBnahmen zu Herstellung und Pflege der beiden Ausgleichsflachen sowie

detaillierte Pflanzlisten sind als Anlagen mit Lageplanen der Begrindung beigefugt.

Fertiger der Anlagen: Dipl. Ing. Landschaftsarchitektin Katrin Mohrenweis,
Bergstralle 11, 86875 Emmenhausen
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f)y  Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Mit den dargestellten MaRnahmen zur Ausgleichsregelung kann der Eingriff in
Landschaft und Naturhaushalt, der durch die Baumalnahmen ausgelést wird, kom-
pensiert und ein ausgeglichenes Verhéltnis von Eingriff und Ausgleich erreicht wer-
den.

2 8. JAN. 2016
JEAGEN: v s daniams

//

Franz Hauck
1. Burgermeister

Anlagen:

Geotechnischer Bericht vom 15.05.2015
(test2safe GmbH, Biiro fir angewandte Geowissenschaften)

Lagepléne sowie Beschreibungen der MaRnahmen mit Entwicklungszielen und Pflanzlisten
zur Herstellung und Pflege der Ausgleichsflachen vom 12.12.2014
(Landschaftsarchitektin Katrin Mohrenweis)



