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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das vorliegende Bauleitplanverfahren, im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b
BauGB, soll ermdglichen, dass baldmdglichst den unzahligen Bauwerberwiinschen, in
erster Linie aus dem Kreis der einheimischen Bevolkerung, entsprochen werden kann.

Im Rahmen des von 2001 bis 2003 durchgefiihrten bayerischen Pilotprojekts ,Kommu-
nales Flachenressourcen-Management wurde in der Gemeinde Jengen das innerorili-
che Entwicklungspotential ermittelt. Aktuell wurde diese Daten liberarbeitet und eine
sog. Eigentimeransprache durchgefiihrt, die auch das tatséchliche Innenentwicklungs-
potential aufzeigen soll. Ergebnis ist, dass tatséchlich keine ausreichenden Flachen zu
Verfligung stehen, um den aktuell vorhandenen Wohnbaulandbedarf zu decken.

Mit der Ausweisung der Bauflachen am Ortsrandbereich kénnen 19 Baugrundstiicke an-
geboten werden. Es handelt sich um eine Einbeziehung von AuBenbereichsflachen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen.
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Entsprechend den fachlichen Vorgaben des § 13b BauGB kann ein Bebauungsplanver-
fahren bis zum 31.12.2019 fiir derartige AuBenbereichsflachen eingeleitet werden, wenn
im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB eine zulassige Wohnbau-Grundflache geméan
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Wohnbau-Grundflache von insgesamt weni-
ger als 10.000 m? festgesetzt wird. Dies trifft auf den vorliegenden Bebauungsplan zu.
Da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig werden, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG, Anlage 1) unterliegen, ist ei-
ne allgemeine Vorpriifung nicht erforderlich. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter,
somit sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht (gem. § 2a BauGB)
und eine zusammenfassende Erklarung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB) nicht erforderlich.
(§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB).

Der Gemeinderat Jengen beschloss am 15.01.2018 die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 38 “Jengen West — An der Weinhausener Stra3e”.

Im Bereich des Koneberger Weges sowie des siidlich anschlieBenden Feldweges er-
setzt der vorliegende Bebauungsplan den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 6
~Jengen — Koneberger Weg" i.d.F. vom 16.10.1987 (Rechtsverbindlich durch Bekannt-
machung am 10.06.1988).

Im seit 18.05.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jengen ist das Pla-
nungsgebiet bereits als Wohnbaufliche ausgewiesen, eine Anderung des Flichennut-
zungsplans ist daher nicht veranlasst.

GroBe, Lage und Beschaffenheit des Baugebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,52 ha. Das
Baugelande wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Bewuchs wie Baume o.4.
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Baumbestand befindet sich auf den Nachbargrund-
sticken, insbesondere FI.Nr. 335, Gemarkung Jengen. Dieser wird aber von der Pla-
nung nicht tangiert.

Das Planungsgebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Jengen,
rd. 5 km entfernt von der nérdlich gelegenen Stadt Buchloe.

Nérdlich und &stlich des Geltungsbereichs schlieBen sich bebaute Grundstiicke mit
Wohnhéausern an. Sidlich trennt ein Feldweg landwirtschaftlich genutzte Flachen vom
Planungsgebiet. Nordwestlich angrenzend an das geplante Baugebiet befindet sich eine
Hobby-Alpakazucht in einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle. Die westliche
Wiesenflache wird als Weide fir die Alpakas genutzt.

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

Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist die Gemeinde Jengen als “Allgemeiner land-
licher Raum*® ausgewiesen.

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 kreisangehdriger Gemeinden gegriindet wurde.
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Der heutige Landschaftsraum in der Region Buchloe wurde noch vor wenigen Jahrtau-
senden von den damals sehr breiten und wasserreichen Fllissen und Zuflissen der heu-
tigen FlieBgewéasser 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 tiberwiegend mit Brauerden

Haufig kam es am Ende der letzten Eiszeit zum Austritt kalkreicher Quellwasser aus de-
nen sich wiederum feinkérnige, grauweiBe Kalkablagerungen (sogenannte “Wiesenkal-
ke“ oder “Almen*) bildeten.

Im nahezu ebenen Gelande des Planungsgebietes wird die Niederschlagswasserbesei-
tigung 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 Wohnbauflachen ausgewiesen. Zur Mini-
mierung der ErschlieBung wird eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende neue StraBe an
den bestehenden Koneberger Weg angebunden. Fiir kiinftige bauliche Entwicklungen
im Westen werden zwei Stichstraen nach Westen eingeplant.

Um U.a. dem landesplanerischen Grundsatz zu entsprechen, dass der landliche Raum
so entwickelt und geordnet wird, dass seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig gesichert und weiter entwickelt werden kann (LEP 2.2.5) be-
schloss der Gemeinderat von Jengen den vorliegenden Bebauungsplan. Er erméglicht
die Steuerung der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung durch den Bau von bis zu 19
neuen Wohnh&usern auf angemessenen Baugrundstlicken. In diesem Zusammenhang
ist auch der Ausbau zeitgemaBer Informations- und Kommunikationsinfrastrukturen ge-
plant.

Die Gemeinde Jengen ist bestrebt, durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung (Allgemeines Wohngebiet) mdglichst gesunde und konflikifreie Wohnverhéltnisse
im Planungsgebiet zu sichern.

Die Festsetzung von einzelnen Baurdumen auf den nérdlichen, stidlichen und westli-
chen Randgrundstiicken ist der Ortsrandlage des Planungsgebietes geschuldet. Es soll
gewdhrleistet werden, dass eine aufgelockerte Ortsrandbebauung entsteht. In den bei-
den éstlichen Bereichen sind durchlaufende Baurdume festgesetzt, um den Bauwerbern
einen gréBeren Spielraum hinsichtlich der Situierung der Baukoérper auf dem Grundstlck
zu ermoglichen.

Garagen und offene Garagen (Carports) diirfen innerhalb der Baugrenzen sowie auf den
hierfiir besonders festgesetzten Flachen errichtet werden. Auf den Baugrundstiicken 2
bis 4 sowie 15 sind an der der ErschlieBungsstraBe zugewandten Grundstiicksseite nur
Carports zulassig, um in den sidlichen Grundstiicksbereichen bzw. im Osten optisch
durchlassigere bauliche Anlagen zu erhalten. '
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Geplante Nutzungen

Der 15.155 m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

- Nettobauland 11.920 m2 (78,7 %)
—  Offentliche Verkehrsflachen (asphaltiert) 2.530m2 (17 %)
- Offentliche Verkehrsflachen (Feldweg) 645 m? (4 %)
- Offentlicher Geh- und Radweg

(wasserdurchléssig) 45m? (0,3 %)

- Flache flr Trafostation / Aufsteliflache Mualltonnen 15 m2

Flr das gesamte Baugebiet wird gemas § 4 BauNVO “Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt. Die gemas § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen (Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind nur aus-
nahmsweise zulassig.

Die geméf § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
nicht zuléssig. v

Dies entspricht dem stédtebaulichen Ziel, Flachen fir Wohnnutzung zu schaffen und in-
nerhalb des Geltungsbereichs planungsrechtlich keine Nutzungen zuzulassen, die zu
Konflikten mit der Wohnnutzung flihren kénnten bzw. ein erhdhtes Ziel- und Quellver-
kehrsaufkommen zur Folge zu haben.

Im Planungsgebiet sind Garagen und nicht Gberdachte Stellplatze im Rahmen der bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften allgemein zulassig. Garagen und offene Garagen
(Carports) diirfen innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflache sowie auf den hierfir
besonders festgesetzten Flachen errichtet werden. Nicht Giberdachte Stellplatze sind
auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig. Diese Differenzierung hat eine
stadtebaulich vertragliche Anordnung von Garagen bzw. Carports als Hintergrund. Die
nicht Gberdachten Stellplétze treten optisch weniger in Erscheinung und kénnen daher
auf den Baugrundstticken frei situiert werden.

Um den zusétzlichen Stellplatzbedarf bei Einzelhausern mit einem separaten Apparte-
ment fir einen Elternteil oder Pfleger, bei sogenannten ,Mehrgenerationen-Hausern*,
zu regeln, wird festgesetzt, dass bei Wohneinheiten bis zu 40 m2 Wohnfléche ein Stell-
platz nachzuweisen ist. Fir jede Wohneinheit liber 40 m2 sind zwei Stellplatze nachzu-
weisen.

Im Ortszentrum von Jengen fligen sich Mehrfamilienhauser mit mehr als zwei Wohnein-
heiten neben bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen vertraglich ein. Aufgrund der
Ortsrandlage werden im vorliegenden Baugebiet ausschlieBlich Einzelhauser mit maxi-
mal zwei Wohneinheiten als Bauweise festgesetzt.

Das MaB der Nutzung ist im Baugebiet mit der auf die Baurdume bezogenen hdchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ 0,30) und der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschos-
se (ll) in Verbindung mit einer hdchstzuldssigen Wand- und Firsthéhe (WH 6,50 m bzw.
FH 8,00 m) festgesetzt. Grundflachen von untergeordneten Nebenanlagen i.S. des § 14
Abs. 1 BauNVO sind mit einer maximalen Grundflache von 12 m2 auch auBerhalb der
Baurdume zuldssig. Weitere Uberschreitungen durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen sind im Rahmen der BauNVO zuléssig.
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