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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Rahmen des von 2001 bis 2003 durchgefiihrten bayerischen Pilotprojekts ,Kommu-
nales Flachenressourcen-Management” wurde in der Gemeinde Jengen das innerértli-
che Entwicklungspotential ermittelt. Im Ortsteil Ummenhofen wurde letztmalig im Jahr
2018 eine sog. Eigentimeransprache durchgefihrt, die die Verkaufsbereitschaft von
privaten Grundstiickseigentimern abfragte. Im Ergebnis wurde festgehalten, dass keine
Verkaufsbereitschaft vorliegt, weder fiir klassische Baullicken, noch fir andere Grund-
stiicke. Seitens der Gemeinde Jengen gibt es im Ortsteil Ummenhofen keine eigenen
bebaubaren Grundstiicke. Nachdem somit keine Flachen zu Verfligung stehen, um den
aktuell vorhandenen Wohnbaulandbedarf in Ummenhofen zu decken, beschloss der
Gemeinderat Jengen am 11.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40
“Ummenhofen — Birgermeister-Raab-StraBe” zur Ausweisung von bis zu 6 Baugrund-
stiicken am o6stlichen Ortsrand von Ummenhofen. Aufgrund von etlichen neuen Bauge-
suchen beschloss der Gemeinderat Jengen am 20.07.2020 den Geltungsbereich im
Norden auf eine Teilflache der FI.Nr. 165 zu erweitern und somit 4 zuséatzliche Bau-
grundstlcke auszuweisen.
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Bei der gegenstandlichen Bauleitplanung handelt es sich um eine Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.
Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB durch-
gefihrt.

Entsprechend den fachlichen Vorgaben des § 13b BauGB kann ein Bebauungsplanver-
fahren bis zum 31.12.2019 fir derartige AuBenbereichsflachen eingeleitet werden, wenn
im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB eine zulassige Wohnbau-Grundflache geman
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Gro3e 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 zulédssig werden, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG, Anlage 1) unterliegen, ist ei-
ne allgemeine Vorpriifung nicht erforderlich. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung 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).

Im seit 18.05.2001 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jengen ist das
Planungsgebiet als ,Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen.

£

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Jengen (i.d.F. vom 18.07.2000, genehmigt It. Bescheid
des Landratsamtes Ostallgau am 30.04.2001, Az. V-610-6/2)
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Berichtigter Ausschnitt des Flachennutzungsplanes

Die erforderliche Anpassung zur Art der Nutzung im Bereich des Bebauungsplanes
.Ummenhofen — Blirgermeister-Raab-StraBe” wird auf dem Wege einer Berichtigung
des Flachennutzungsplanes vorgenommen.

GroBe, Lage und Beschaffenheit des Baugebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,71 ha.
Das Planungsgebiet befindet sich am éstlichen Rand des ,StraBendorfs* Ummenhofen
in der Gemeinde Jengen, ca. 6 km entfernt von der nérdlich gelegenen Stadt Buchloe.

Nérdlich des Geltungsbereichs, anschlieBend an eine Feldzufahrt (FI.Nr. 166, Gemar-
kung Ummenhofen) befindet sich Griinland (FI.Nr. 166/1), das durch eine private Pfer-
dehaltung mit Auslauf genutzt wird. Ostlich und siidlich des Geltungsbereichs schlieBen
sich landwirtschatftlich genutzte Flache an. Westlich angrenzend an das Planungsgebiet
befinden sich mit Wohnhéusern bebaute Grundstiicke. Im Geltungsbereich liegt eine
landwirtschaftliche Maschinenhalle mit gekiesten Zufahrten im Westen und Siiden. Siid-
lich an die Halle anschlieBende Flachen gliedern sich in Griinland und intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Jengen, im Norden der Region Allgéau in Mittelschwaben gelegen, befindet sich auf der
von Kempten Uber Kaufbeuren und Buchloe nach Augsburg fihrenden Entwicklungs-
achse von lberregionaler Bedeutung.
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Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist die Gemeinde Jengen als “Allgemeiner land-
licher Raum® ausgewiesen.

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

Der heutige Landschaftsraum in der Region Buchloe wurde noch vor wenigen Jahrtau-
senden von den damals sehr breiten und wasserreichen Flissen und Zuflissen der heu-
tigen FlieBgewasser 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 (iberwiegend mit Braunerden.

Der Ortsteil Ummenhofen ist umgeben von ausgedehnten Griinlandflachen, die im Wes-
ten als ,Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 4 (Gennach- u. Hihnerbachtal u. Gen-
nachhausener Moor)“ unter Schutz gestellt sind. Neben dem Vorkommen von seltenen
Pflanzenarten finden sich hier Gebiete mit wichtigen amphibischen Lebensraumen, de-
ren Erhaltung und Weiterentwicklung im Interesse des Artenschutzes liegen.

Planungsziele

Aufgrund der gunstigen Verkehrsanbindung nach Miinchen und Augsburg sowie der
Nahe zur Stadt Buchloe, ist in der Gemeinde Jengen ein zunehmender Siedlungsdruck
spurbar, der Uber die organische Entwicklung hinausgeht. Zur Bereitstellung von Wohn-
raum, insbesondere fir die ortsansassige Bevolkerung, sollen neue Wohnbauflachen
6stlich an die bestehende, (berwiegend einseitig bebaute Blrgermeister-Raab-Stral3e,
ausgewiesen werden.

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 den vorliegenden Bebauungsplan. Er erméglicht
die Steuerung der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung durch den Bau von bis zu
zehn neuen Wohnhéausern auf angemessenen Baugrundstiicken. Sollte die bestehende
landwirtschaftliche Halle nicht mehr benétigt werden, kann als Ersatz ein Einzel- oder
ein Doppelhaus mit den nétigen Stellplatzen errichtet werden.

Die Gemeinde Jengen entspricht dem regionalplanerischen Ziel der Vermeidung der
Zersiedelung der Landschaft (Siedlungswesen B V 1.3). Die geplanten Neubauflachen
werden in Anbindung an bestehende Wohnbauflachen ausgewiesen. Nachdem die ge-
planten Baugrundstiicke westlich (ber die vorhandene Blirgermeister-Raab-Straf3e er-
schlossen werden kdnnen, sind keine neuen Versiegelungen im &ffentlichen Bereich flir
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. '

Eine Entwicklung im Bereich entlang der Burgermeister-Raab-Strafi3e bietet sich an, da
alle notwendigen Infrastruktureinrichtungen schon vorhanden sind. Dadurch kann die
Flacheninanspruchnahme fir Infrastruktureinrichtungen im Vergleich zu einem komplett
neu zu erschlieBenden Baugebiet erheblich reduziert werden. Langfristig kann im Orts-
teil Ummenhofen auf der Ostseite eine geschlossene Struktur geschaffen werden.
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Derzeit sind am dstlichen Ortsrand des Ortsteils Ummenhofen (Blrgermeister-Raab-
StraBe und Zugspitzstral3e) bereits Wohngebaude oder Wirtschaftsgebaude vorhanden.
Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Ummenhofen - Blrgermeister-Raab-Stra3e“ ist ein erster
Baustein fiir diesen Liickenschluss. Fir den Ortsteil Ummenhofen ist ansonsten nur
noch ein geringes Entwicklungspotential in Richtung Siden oder Norden vorhanden. In
Richtung Westen stellt der sog. Brauereigraben mit dem umfangreichen und erhaltens-
werten Baumbestand eine Zasur dar.

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

Die Festsetzung von einzelnen Baurdumen ist der Ortsrandlage des Planungsgebietes
geschuldet. Es soll gewahrleistet werden, dass eine aufgelockerte Ortsrandbebauung
entsteht, die der gewachsenen Siedlungsstruktur entspricht. Im mittleren Bereich des
Planungsgebietes wird die Errichtung zweier gréBerer Einfamilienhduser / Mehrgenera-
tionenhhauser oder Doppelh&user als vertraglich angesehen, angepasst an die gréBe-
ren landwirtschaftlichen Baukérper im nahen Umfeld.

Garagen und offene Garagen (Carports) diirfen innerhalb der Baugrenzen sowie auf den
hierflir besonders festgesetzten Flachen errichtet werden. Wiinschenswert ist die Errich-
tung von Carports mit begriinten Flachdachern, um die Grundstlcke moglichst wenig zu
verschatten und das Kleinklima zu verbessern.

Geplante Nutzungen

Der rd. 7.113 m? umfassende Geltungsbereich (100%) gliedert sich wie folgt:

- Nettobauland 5.840 m? (82,1 %)
(incl. private Ortsrandeingriinung rd. 1.025 m?)

- Offentliche Verkehrsflichen 1.070 m? (15,0 %)

- Offentliche Verkehrsflachen (Feldweg) 203 m2 (2,9 %)

Fir das Baugebiet wird als Art der Nutzung geman § 4 BauNVO “Allgemeines
Wohngebiet” festgesetzt. Die geman § 4 Abs. 2 Nr. 2 (die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Hand-
werksbetriebe) und Nr. 3 BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke) zulassigen Nutzungen sind nur ausnahmsweise zulis-
sig. Die gemé&nB § 4 Abs. 3 Nr. 1 sowie Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind nicht zulassig. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel, Flachen far
Wohnnutzung im Ortsteil Ummenhofen zu schaffen und innerhalb des Geltungsbereichs
planungsrechtlich keine Nutzungen zuzulassen, die zu Konflikten mit der Wohnnutzung
fihren kénnten bzw. ein erhdhtes Ziel- und Quellverkehrsaufkommen zur Folge zu ha-
ben. Die bestehende, genehmigte, landwirtschaftliche Halle wird derzeit als Einstellhalle
fir Wohnwéagen u.a. genutzt. Dies wird als vertraglich hinsichtlich mdglicher Emissionen
gesehen und soll daher auch weiterhin zulassig bleiben.
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Garagen und offene Garagen (Carports) dirfen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache sowie auf den hierfiir besonders festgesetzten Flachen errichtet werden.
Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch aufB3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.
Diese Differenzierung hat eine stadtebaulich vertragliche Anordnung von Garagen bzw.
Carports als Hintergrund. Die nicht Uberdachten Stellplatze treten optisch weniger in Er-
scheinung und kénnen daher auf den Baugrundstiicken frei situiert werden.

Die erforderliche Anzahl, Gro3e und Beschaffenheit von Stellplatzen ist geman der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Jengen (Fassung 26.03.2015) auszufihren.

Das MaB der Nutzung ist im Baugebiet mit der auf die Baurdume bezogenen hochstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ 0,25) und der hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschos-
se (Il) in Verbindung mit einer hochstzulassigen Wand- und Firsthéhe (WH 6,10 m sowie
FH 8,60 m) festgesetzt. Untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind mit einer maximalen Grundflache von 12 m2 auch auBerhalb der Baurdume zulas-
sig, jedoch nicht im Bereich der privaten Ortsrandeingriinung, um eine méglichst zu-
sammenhéangende Eingriinung zum Landschaftsraum zu erhalten. Weitere Uberschrei-
tungen durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen sind
im Rahmen der BauNVO zulassig.

Die hochstzuldssige Grundflache fir bauliche Hauptanlagen betragt 1.460 m2 bei einer
GRZ | von 0,25. Die zulassige Uberschreitung fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
kann bis zu einer maximalen Grundflache von 2.190 m2 (GRZ Il max. 0,375) fiihren.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

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

Um eine dorflich lockere Bebauung zu erhalten, werden einzelne Baurdume festgesetzt.

Als Dachformen bei Hauptgebauden sind Sattel- und Walmdacher mit Dachneigungen
zwischen 20° und 35° zulassig. Somit wird die pragende Dachform ,Satteldach” in die-
sem Randbereich zum angrenzenden Landschaftsraum beibehalten, aber, wie im nahen
Umfeld bereits realisiert, kbnnen auch Wohnhauser mit Walmdachern errichtet werden.
Durch die Festsetzung bis 35° kdnnen, insbesondere auf den nach Siiden ausgerichte-
ten Dachflachen, Solar- und PV-Anlagen wirtschafilich angebracht werden, deren
Selbstreinigung durch diese steilere Dachneigung unterstitzt wird. Nachdem Dachfla-
chen mit Solar- bzw. PV-Anlagen vorzugsweise mit anthraziten Dacheindeckungen aus-
gefiihrt werden und dies eine ruhigere Dachlandschaft darstellt, ist diese Farbwahl auch
zugelassen.

Um eine gebietstypische Gestaltung der Dachiberstande zu gewahrleisten, dirfen
Dachvorspringe am Ortgang maximal 0,80 m bzw. minimal 0,30 m sowie an der Traufe
maximal 1,0 m bzw. minimal 0,50 m auskragen.

Fassung vom 18.01.2021 Seite 6 von 10



Begrindung — Bebauungsplan Nr. 40 * Ummenhofen — Birgermeister-Raab-StraRe”
GEMEINDE JENGEN

Um zu verhindern, dass Garagen mit Giebelwénden an der Grundstiickgrenze bzw. frei-
stehende Garagen baulich zu hoch in Erscheinung treten, diirfen diese nur mit maximal
20° Dachneigung errichtet werden. Als Dachform sind Sattel- oder Walmdacher, sowie
begriinte Flachdécher bzw. flach geneigte Dacher (max. 8°) zulassig. Wiinschenswert
sind Garagen / Carports mit begrinten Flachdachern, da angrenzende Grundstlcksfla-
chen dadurch weniger verschattet werden. Zudem leisten Dachbegriinungen einen
wertvollen Beitrag zur Wasserriickhaltung bzw. Minimierung der Spitzenabfliisse und
Verbesserung des Umgebungsklimas durch Verdunstung (Kiihlung und Luftbefeuch-
tung).

Infrastruktur

Im ca. 6 km entfernten Buchloe sind die Versorgungseinrichtungen eines Unterzentrums
und moglichen Mittelzentrums vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung ist in ca. 20 km
in Landsberg a. Lech (Mittelzentrum der Region Miinchen) gegeben.

ErschlieBung

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

Der Ortsteil Ummenhofen wird Uber die StaatsstraBe St 2035 im Norden an den
Hauptort Jengen angebunden (rd. 500 m). Im Saden fahrt die St 2035 nach rd. 1 km
zum Ortsteil Eurishofen.

Die Anbindung des Ortsteils Ummenhofen an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) im Gemeindegebiet erfolgt iiber Regionalbusse der Linie 16 mit der Haltestelle
~Gasthaus®. Die nachste Bahnstation befindet sich in Buchloe, dem Kreuzungsbahnhof
der Regionalbahn Allgau von Minchen Uber Kempten nach Lindau sowie der Bahnstre-
cken Augsburg — Buchloe und Buchloe — Memmingen.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke im Planungsgebiet erfolgt von Westen (ber die
bestehende Birgermeister-Raab-Stral3e, die wiederum im Westen nach rd. 100 m an
die St.-Antonius-StraBBe (St 2035) anschlief3t.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das Leitungsnetz des Zweckverbands
,Gennach-Huhnerbach-Gruppe” gesichert.

Das anfallende Schmutzwasser ist der gemeindlichen Entwasserungseinrichtung zuzu-
fahren. Die Entwasserungssatzung — EWS der Gemeinde Jengen vom 17.11.2016 ist
hierfir zu beachten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig flachig bzw. linear Uber Rigolen zu ver-
sickern. Es darf nicht auf dffentliche Flachen abgeleitet werden.
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Die Stromversorgung ist durch die Lech Elektrizitatswerke AG Augsburg gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist gemafn Satzung des Landkreises Ostallgau geregelt und ent-
sprechend einzuhalten bzw. durchzufihren. Eigenkompostierung wird empfohlen.

Baugrund

Eine Baugrunduntersuchung wurde im Rahmen der gegenstandlichen Planung bislang
nicht durchgefiihrt. Das Planungsgebiet stellt sich als nahezu eben dar, bei einer Héhe
von rd. 646 m UNN. Es wird aktuell im mittleren Bereich durch die Nutzung einer land-
wirtschaftlichen Maschinenhalle mit gekiesten Zufahrten befahren. Die stdlichen und
nérdlichen Flachen werden intensiv landwirtschaftlich bzw. als Grinland genutzt.

Der natirlich gewachsene Bodenaufbau mit einer an der Oberflache stark anthropoge-
nen Uberpriagung, wird durch die o.g. landwirtschaftlichen Nutzungen vorbelastet bzw.
verdichtet sein. Der Eintrag von Néhrstoffen und Pflanzenschutzmitteln ist anzunehmen.

Beim Boden handelt es sich um den Bodentyp Braunerde aus Loss, die Bodenart ist
Schluff. Die Ertragsféahigkeit des Bodens ist fir die Region sehr hoch. Aufgrund der Wer-
tigkeit des Bodens ist dieser, soweit sorgsam zu behandeln und in nutzbarem Zustand
zu erhalten. Sofern er vor Ort nicht vollstandig verwendet werden kann, ist Gberschissi-
ger Boden einer sinnvollen Verwertung (Landwirtschaft) zuzufGhren.

Zur Foérderung der Grundwasserneubildung soll das anfallende Niederschlagswasser
mdglichst flachig Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Vor diesem Hinter-
grund sind Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen auszuflh-
ren und das Maf der Versiegelung ist moglichst gering zu halten.

Langfristige Grundwasserbeobachtungen sowie Daten zur ortsspezifischen Grundwas-
sersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Die nachstgelegene
Grundwasser-Messstation ,Weicht B1“ verzeichnet einen Grundwasserstand von 623,11
m 0. NN bei rd. 6 m unter Gelande.

Geman des ,Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdete Gebiete" liegt das ge-
plante Baugebiet auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungs-
gebieten. Lediglich im Bereich der rd. 200 m westlich des Planungsgebietes von Siid
nach Nord flieBenden Gennach, die ab dem Zusammenfluss mit dem Hihnerbach ein
Gewasser Il. Ordnung ist, wird ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet (HQ
100) verzeichnet.

Das Baugebiet liegt au3erhalb der Erdbebenzonen nach DIN EN 1998-1/NA (Fassung
2011-01; ehemals DIN 4149 Ausgabe 2005), somit sind besondere konstruktive Maf3-
nahmen und Nachweise zur Erdbebensicherheit nicht erforderlich.

Altlasten

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

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens im Ortsbereich und die westliche beste-
hende Bebauung, die larmabschirmend zur Ortsdurchfahrtsstrae (St 2035) wirkt, sind
keine Verkehrslarmimmissionen zu erwarten, die MaBnahmen zum Larmschutz erforder-
lich machen wirden.

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich auf FI.Nr. 12, Gemarkung Ummenhofen,
eine ehemalige Hofstelle. Bereits seit vielen Jahren ist die Viehhaltung auf dieser Hof-
stelle aufgegeben und die landwirtschaftlichen Flachen sind verpachtet. Eine Aufnahme
der Viehhaltung auf dieser Hofstelle ist nicht mehr zu erwarten, vielmehr ist geplant,
demnéchst die Umnutzung (Wohnen) der Hofstelle voran zu bringen.

Ca. 110 m sidlich des Planungsgebietes befindet sich auf den FI.Nm. 18 sowie 162,
Gemarkung Ummenhofen, ein aktiver Landwirt mit Viehhaltung (ca. 90 GroRvieheinhei-
ten), dessen Fahrsilos, teilweise abgeschirmt nach Norden durch eine landwirtschattli-
che Lagerhalle und einen kleinen Pferdestall (Hobbyhaltung) éstlich der ZugspitzstraBe
liegen. Das Haupt-Stallgebaude liegt westlich der ZugspitzstraBe und ist an der Nord-
fassade ohne Offnungen, so dass unter Berticksichtigung des Abstands nicht mit Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen ist, die eine Wohnnutzung erschweren wiirden.

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich auf FI.Nr. 166/1, Gemarkung Ummenhofen,
eine Bewegungsflache fiir eine private Pferdehaltung.

Die eventuell stérenden, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet
durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, verursacht durch die auch klnftige
Bewirtschaftung der &stlich und sidlich angrenzenden Fléchen, sind als ortsiiblich anzu-
sehen und missen deswegen geman § 906 BGB hingenommen werden. Spitzenbelas-
tungen (durch Larm- und Staubbel&stigungen) treten zeitlich beschrankt wihrend einiger
Tage in der Erntezeit auf und sind ebenfalls hinzunehmen (Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte durch “seltene Ereignisse”).

Griinordnung

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild méglichst gering zu halten,
werden Pflanzvorschriften zur Ortsrandeingriinung sowie zur Eingriinung der Baugrund-
stiicke, festgesetzt. Zur stidlichen und 6stlichen Eingriinung des neuen Baugebietes ist
im Bereich des 5 m breiten privaten Pflanzstreifens eine zweireihige Feldgehélzhecke,
alle 17 m bis 20 m mit einem Laubbaum 1. Ordnung Gberstellt, anzupflanzen. Die Bau-
grundsticke sollen weitest méglich unbefestigt bleiben und mit Baumen und Strauchern
bepflanzt werden, um den Artenschutz im Planungsgebiet kiinftig zu sichern. Es werden
nur heimische und standortgerechte Laubbaume und Straucher sowie Obstbiume zur
Bepflanzung zugelassen.

Die grunordnerischen MaBnahmen in Verbindung mit der geplanten aufgelockerten Ein-
zelhausbebauung und einem maBvollen Baurecht werden als Beitrag zum regionalpla-
nerischen Ziel der Flurdurchgrinung festgeschrieben und sind als Vermeidungsmaf-
nahmen zu bewerten. Die méglichst flachige Versickerung von Niederschlagswasser
sowie die Verwendung von versickerungsfihigen Beldgen werden als Minimierungs-
maBnahmen der Schutzgiiter Wasser und Boden angesetzt.
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Begrindung — Bebauungsplan Nr. 40 " Ummenholen — Blrgermeister-Raab-Straf3e
GEMEINDE JENGEN

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft werden als MaBnahme der Innenentwicklung betrachtet, somit ist geman
§ 13b BauGB i.V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Bau- und Bodendenkmaler

In ca. 250 m sudlicher Entfernung vom Geltungsbereich befindet sich die Kapelle St.
Antonius von Padua an der St.-Antonius-StraBe (Baudenkmal, erbaut 1685, gemai
bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege — D-7-77-140-13). Aufgrund der innerortli-
chen Lage des Baudenkmals ist keine Beeintrachtigung moglicher Sichtachsen durch
die geplante Bebauung zu befirchten. Zudem erfolgt eine héhenmaiige Begrenzung
der geplanten Bauvorhaben, orientiert am umliegenden Baubestand, sodass sich keine
Verschlechterungen des Ist-Zustandes ergeben werden.

Nordéstlich, nordwestlich sowie stidwestlich von Ummenhofen wurden in ca. 1 km bis
1,5 km Entfernung Bodendenkmaler aus der Vor- und Friihgeschichte bzw. friihen Neu-
zeit kartiert. Darlber hinaus muss bei BaumafBnahmen jederzeit mit dem Auffinden wei-
terer Bodendenkmaéler gerechnet werden. Wie beim Auffinden von Bodendenkmaélern
vorzugehen ist, wird unter Pkt. Nr. 8 der Hinweise zum Satzungstext beschrieben.

29 Jan 20N

Ralf Neuner
Erster Blrgermeister
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