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GEMEINDE JENGEN //
VGem BUCHLOE

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Ortsrand der Gemeinde Jengen, die neben der Stadt
Buchloe, der Gemeinde Lamerdingen und dem Markt Waal zur Verwaltungsgemeinschaft

Buchloe gehért.

Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist die Gemeinde Jengen als “Allgemeiner landlicher
Raum" ausgewiesen. Durch die gute Verkehrsanbindung (A 96) besteht in Jengen starker

Siedlungsdruck aus der Region Miinchen.

Um etlichen Bauwerbern entsprechen zu kénnen, die in jiingster Zeit mit einem Baugesuch
an die Gemeinde herantraten, und um die stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes
steuern zu kénnen, beschloss der Gemeinderat Jengen die Aufstellung der 1. Anderung des

Bebauungsplans “Landsberger Weg"“.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als Bestandteil des Bebauungsplans wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchgeftihrt. Es wurde festgestellt, dass durch die Planung keine bzw. maximal mittlere
Umweltauswirkungen zu erwarten sind und Uber die festgesetzten Ausgleichsmaf3-
nahmen hinaus keine weiteren MaRnahmen erforderlich werden.

Zur Beurteilung des Baugrunds und der Grundwasserverhaltnisse wurde ein Geotechni-
scher Bericht durch das Buro fir angewandte Geowissenschaften (test2safe GmbH) er-
stellt. Dies Gutachten ist Bestandteil der Begriindung (Fassungsdatum: 15.05.2015).



Das im Westen relativ ebene Planungsgebiet steigt aus einer Héhe von 636,0 m (NN
nach Osten auf Héhen von rd. 642,0 m UNN an.

Die festgesetzte, weitest mdgliche Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen im
Bereich der neu zu errichtenden privaten Verkehrsfldchen, verringert den Eingriff in die
Boden. Auch die geplante offentliche Verkehrsflache mit einer Asphaltierung nur im er-
forderlichen MaRe (5,50 m) und wasserdurchlassig versiegelten Seitenstreifen verringert
den Eingriff. Die festgesetzten wasserdurchlassigen Beldge und die Regelung der breit-
flachigen Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht unter-
stiitzen die Neubildungsrate des Grundwassers.

Als Schutz vor Niederschlagswasser im Bereich der Grundstiicke Nr. 1 — 5 und Nr. 17,
insbesondere bei Starkregenereignissen, wird entlang der 6stlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs eine 2,0 m — 3,0 m breite Entwasserungsmulde mit Grasbewuchs (auf of-
fentlichem Grund) und westlich davon ein 2,0 m breiter Erdwall, ebenfalls mit Grasbe-
wuchs (auf Privatgrund) errichtet.

Die bisher intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fldchen des Planungsgebiets stellten
fur diverse Tierarten sowie fiir die Wiesenbriterarten weder Nahrungs- noch Bruthabita-
te dar. Festsetzungen zu Einfriedungen (Bodendurchschlupf fur Tiere) sowie zur Griin-
ordnung sollen die Lebensrdume von Flora und Fauna kinftig bewahren und durch
Strukturanreicherungen verbessern.

Der 6stliche Ortsrand der Gemeinde Jengen ist durch einen fingerartig in die Landschaft
hinausragenden Siedlungsansatz im Bereich der Ziegeleistralle und im Bereich des
Burgermeister-Lederle-Wegs unharmonisch ausgebildet. Dieser ungute Siedlungsansatz
wird mit der Luckenschliessung der geplanten Siedlungsflache geheilt.

Entsprechend des von West nach Ost ansteigenden Geléndes sind Firsthéhen im Wes-
ten und im mittleren Bereich mit max. 8,0 m und im 6stlichen Hangbereich mit max. 7,50
m zuldssig. Die geplanten Wohnhauser figen sich so in ihrer MaRstablichkeit gut in den
umgebenden Baubestand und in die Entwicklung des Landschaftsraumes ein.

Aufgrund der ausreichenden Abstédnde zu den umgebenden landwirtschaftlichen Betrie-
ben und Nutzungen sind keine Konflikte mit den geplanten Wohnnutzungen zu erwarten.
Der Bereich der Baugrundstiicke Nr. 15 und 16 wird in der vorliegenden 1. Anderung
des Bebauungsplans als Dorfgebiet ausgewiesen, um als Pufferzone die angrenzenden
dorflichen Nutzungen zu schitzen.

Zusammenfassend wird im Umweltbericht festgestellt, dass die Planumsetzung unter
Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen zu keinen erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind
im Umweltbericht festgehalten, der Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans ist.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die Offentlichkeit wurde in einer frithzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
durch die &ffentliche Auslegung des Planentwurfs vom 27.05.2015 mit 17.06.2015 tber
die Planung informiert.

Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 23.11.2015 mit 22.12.2015.



Von Seiten der Blrger wurden im Rahmen beider Beteiligungen keine Stellungnahmen
zu den Inhalten der Planung vorgebracht.

Am 15.06.2015 fand im Sitzungssaal der Gemeindekanzlei zuséatzlich eine Informations-
veranstaltung fur die Burger statt. Folgende Antrédge bzw. Anregungen sind festzuhalten:
Um eine vorhandene Hecke (Anwesen Kardinalstr. 43) weiterhin pflegen zu kénnen, soll
ein Grinstreifen vorgesehen werden, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Der Gemeinderat entsprach diesem Antrag, indem der bereits auf der Westseite einge-
zeichnete 3,0 m breite Griunstreifen nach Stden entlang der Baugrundstiicke 6 und 7
verlangert wurde.

Es wurde ferner von Seiten der Blrger vorgeschlagen, auf die verkehrsméRige Anbin-
dung des Baugebiets an den Landsberger Weg zu verzichten. Stattdessen soll das neue
Gebiet mittels einer auf der Sudseite des Baugrundstiicks Nr. 16 verlaufenden Ringstra-
Re ausschliefblich Gber den sidlichen Biirgermeister-Lederle-Weg an das vorhandene
Strallennetz angebunden werden. Eine bestehende Engstelle beim Stallgebdude auf
FI.Nr. 95/1 sei nach Auffassung zweier Blrger besonders im Hinblick auf den landwirt-
schaftlichen Verkehr eine mégliche Gefahrenquelle.

Diesem Vorschlag stimmte der Gemeinderat nicht zu. Aus Grinden der Verkehrssicher-
heit sollte nicht der gesamte Verkehr aus dem geplanten Baugebiet uiber den Burger-
meister-Lederle-Weg abgewickelt werden. Bei nur einer Anbindung ware zudem die Er-
reichbarkeit der neuen Baugrundstiicke, insbesondere fir Rettungsfahrzeuge erschwert.
Auf den bereits im Eigentum der Gemeinde befindlichen Grundstticke FI.Nr. 215/3 sowie
218/2 mussten auch bei einer Ringstralenlésung Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt
werden, somit wére ein héherer Flachenverbrauch die Folge.

Ergebnisse der Behordenbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 26.05.2015 friihzeitig
Uber die Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis 29.06.2015 auf-
gefordert.

Die Offenlage gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 12.11.2015 mit 21.12.2015 mit der
Planfassung vom 21.09.2015.

Den im Rahmen dieser Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen wurde in der weite-
ren Planung Rechnung getragen.

Der Hinweis des Landratsamtes Ostallgdu (Untere Bodenschutzbehdérde), dass schad-
stoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, entsprechend den abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen
sei, wurde in die Hinweise des Satzungstextes aufgenommen.

Das Landratsamt Ostallgau (Untere Naturschutzbehérde) gab ferner die Empfehlung ab,
den festgesetzten privaten Grunstreifen mit der Auflage der Freihaltung von baulichen
Anlagen rechtlich so zu sichern, dass eine Durchsetzung der Auflage méglich sei.

Von Seiten der Gemeinde wurde angemerkt, dass in den Kaufvertragen fur die Bau-
grundstiicke entsprechende Regelungen aufgenommen werden sollen.

Das Landratsamt Ostallgau (Untere Wasserrechtsbehérde) empfahl, MaRnahmen zur
Eingriffsvermeidung und -minimierung in die Planung aufzunehmen. Ferner wurde auf



die Gefahren des Hangwassers hingewiesen und eine Detailplanung angeraten.

Die Gemeinde hatte aufgrund der Gelandetopografie bereits zu Beginn des Bauleitplan-
verfahrens das Biiro Mooser Ingenieure in die Planungen einbezogen. Die festgesetzte
Entwasserungsmulde mit Erdwall auf der dstlichen Hangseite des Planungsgebiets stellt
das Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen dar. Zudem wurde die Versickerungs-
fahigkeit der Béden geprift und als Gberwiegend gegeben eigestuft (geotechnischer Be-
richt der Fa. test2safe GmbH vom 15.05.2015).

Vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (Bereich Forsten) wurde vorge-
bracht, dass die Angaben des Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) beachtet werden
sollen. Dazu diene eine Kennzeichnung der angegebenen Baumarten. Von der Verwen-
dung der Baumart “Esche” werde wegen des Eschentriebsterbens derzeit abgeraten.
Die Gemeinde entsprach den genannten Vorgaben, indem die Pflanzliste in Festsetzung
Ziffer 8 Uberarbeitet wurde.

Aus dem Bereich Landwirtschaft wurde eine Anderung des Satzungstextes zum land-
wirtschaftlichen Immissionsschutz erbeten, die in den Satzungstext ibernommen wurde.
Ferner wurde angefihrt, dass sich im Osten des Planungsgebietes in rd. 174 m Entfer-
nung ein Milchviehstall im AuRenbereich befande, im Westen in rd. 65 m ein Jungvieh-
stall (Rinder) sowie im Nordwesten in rd. 35 m Entfernung Fahrsilos angeordnet seien.
Eine mittelfristige Erweiterung der Betriebe solle durch das geplante Wohngebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Der Gemeinderat fihrte in seiner Abwagung dazu an, dass die Erweiterung des dstlich
gelegenen Betriebs (Milchvieh) am wahrscheinlichsten sei und diese in alle Richtungen
maoglich ware. Die vorgeschriebenen Absténde wirden eingehalten werden kénnen, zu-
dem lagen alle Betriebsgrundstiicke aufierhalb der Hauptwindrichtung.

Das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (Bereich Landwirtschaft) regte fer-
ner an, zu prifen, ob das “vereinfachte Verfahren” gem. des Leitfadens “Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft® angewendet werden kénne. Somit wirde ein Teil der
festgesetzten 3.695 m? Ausgleichsflachen entfallen.

Die Gemeinde hatte die Regelungen zum dkologischen Ausgleich im Vorfeld mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abgestimmt. Die angeregte Anwendbarkeit des vereinfachten
Verfahrens wurde im Rahmen des weiteren Verfahrens mit der UNB abgestimmt.

Die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der nochmaligen Be-
teiligung ergab keine Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens. Der Nachweis der
bendtigten Ausgleichsflachen (3.695 m?) erfolgt in der Gemeinde Jengen.

Der Anregung des Landesamtes fur Denkmalpflege, die allgemeine Meldepflicht bei
eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern (Art. 8 DSchG) in die Hinweise der Sat-
zung zu Ubernehmen, wurde entsprochen.

Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 fiir das Gebiet
“Landsberger Weg" beabsichtigt die Gemeinde Jengen, den mehrfachen Baugesuchen
aus jungster Zeit entsprechen zu kénnen. Ferner méchte die Gemeinde die bauliche
Entwicklung im Planungsgebiet malRvoll steuern.



Ohne die vorliegende Planung kdnnte die vorhandene Bauliicke im stlichen Ortsbe-
reich von Jengen nicht geschlossen und der ungute fingerartige Siedlungsansatz nicht
geheilt werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 2 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen unter
anderem die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung sowie die Bevoélkerungsentwicklung zu beriicksichtigen. Diesen 6ffentlichen
Belangen tragt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 Rechnung.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird zu einen auf der FI.Nrn. 252, Gemeinde Jen-
gen, Gemarkung Jengen in einem Entwicklungszeitraum von 10 Jahren nachgewiesen.
Auf einer Teilflache von 3.258 m? soll ein extensives Feuchtgriinland mit Heckenpflan-
zungen entstehen sowie die Offnung eines verrohrten Bachlaufs mit Aufweitung und
Modellierung der Uferbereiche vorgenommen werden.

Zum anderen soll auf den FI.Nrn. 147 und 148 Gemeinde Jengen, Gemarkung Beckstet-
ten, auf einer Teilflaiche von 437 m? (Entwicklungszeitraum ebenfalls 10 Jahre) ein ex-
tensives Grinland mit Feldhecke, Feldgehdlzen und Rohbodenstandorten angelegt wer-
den. Die MaRnahmen zu Herstellung und Pflege der beiden Ausgleichsflachen sind als
Anlagen mit Lageplénen der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplans beigefugt.

Der vorliegende Bebauungsplan erzielt einen gerechten Ausgleich zwischen den Belan-
gen des Naturschutzes, dem Interesse der Gemeinde sowie den bestehenden landwirt-
schaftlichen Betrieben der nahren Umgebung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 fir das Gebiet “Landsberger Weg" wurde
am 18.01.2016 vom Gemeinderat Jengen als Satzung beschlossen und tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft.

2 6. JAN. 2016
=74 1o - | o A

Franz Hauck
1. Birgermeister



