GEMEINDE JENGEN
Landkreis Ostallgdu

Begqrindung

zum Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Jengen fiir das Geb1e+ "Weinhausen-
Nachtweideweg" in der Fassung vom 16.10,1987.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieft im Norden auf rd. 120 m Linge
die GemeindestraBe von Weinhausen nach Beckstetten ab der Abzweigung von der
Kreisstrabe OAL 16 ein. Im Westen bildet die Westgrenze der F1.,Nr. 1432, im
Osten die Ostgrenze der F1.Nr. 1431 die Grenze des Baugebietes., Im Siiden wird
der Nachtweideweg auf rd. 70 m Ldnge in den Geltungsbereich einbezogen.

Der Geltungsbereich umfaRt die Grundstiicke bzw. Teilfldchen aus den Grund-
stiicken F1. Nrn. 1355/3 (StraBe), 1431, 1432, 1437/3 (StraBe) und 1540 der
Gemarkung Weinhausen.

Entwurfsverfasser: Landratsamt Ostallgdu, Kreisplanungsstelle
Schwabenstrafie 11, 8952 Marktoberdorf

i Planungsrechtliche Voraussetzungen
Jel Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Jengen hat am 18,10,1979 beschlcssen, einen Flachennutzungs-
plan aufzustellen und die Kreisplanungsstelle beim Landratsamt Ostallgau
mit der Planung beauftragt. Die Biirgerbeteiliqung nach § 2 a Abs. 2 BBauG
wurde am 18.11.1980 durchgefihrt, die Trdager dffentlicher Belange mit
Termin 23.03.1984 am Verfahren nach § 2 Abs, 5 BBauG betejligt. Die Stel-
lungnahmen der Fachbehtrden werden in ndchster Zeit behandelt und an-
schlieBend nach § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegt.

1.2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan entspricht den im Entwurf des Fldchennutzungsplanes
dargestellten Absichten, die Wohnbaufldchen im Westen von Weinhausen im
AnschluB an eine bestehende neuere Bauzeile zu erweitern. Aus Griinden des
Immissionsschutzes wurden die vier ndrdlichsten Baugrundstiickeé gegeniber
einer landwirtschaftlichen Hofstelle sowie die letztere als Dorfgebiet
ausgewiesen.

Der Fldchennutzungsplan wird weitergefiihrt. Der Bebauungsplan soll im
Vorgriff auf den Flachennutzungsplan erfolgen. Dies ist moglich, da im
Verfahren der Aufstellung des Flachennutzungsplanes bereits die Trager
offentlicher Belange gemaR § 2 Abs. 5 BBauG beteiligt wurden und der Be-
bauungsplan der voraussichtlichen stddtebaulichen Entwicklung des Ortes
Weinhausen nicht entgegenstehen wird. In Weinhausen lieat ein dringender
Bedarf an Baufldchen fiir Einheimische vor. Anderweitig besteht die Ge-
fahr, daB gerade aus bduerlichen Betrieben jiingere Leute aus dem Ort ab-
wandern miissen und damit der Hofstelle als Teilzeitkrdfte verlorengehen,
Die Fldchen konnte die Gemeinde bereits erwerben und stellt sie nur an-
sdssigen Bauwerbern zur Verfiigung. An anderen geeigneten Stellen kann der
Baulandbedarf in Weinhausen derzeit nicht gedeckt werden.

1.3 Landesplanung, Landesentwicklungsprogramm, Regicnalplan

Die Gemeinde Jengen hat die Baufldchen im Geltungsbereich erworben und
wird sie ausschlieBlich einheimischen Biirgern zur Verfiigung stellen. Sie
nat damit auch regulierend auf die Baupreisgestaltung eingewirkt und ist
der ihr zugewiesenen Aufaabe einer organischen Entwickiung im Gemeindebe-
reich nachgekommen,
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Lage und Bestand
Lage und GrdBe des Baugebietes
Das Baugebiet liegt im Westen von Weinhausen und schlieft im Osten und

Norden an bestehende Bebauung an. Es umfaft rd. 1,3 ha.
Die Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betridgt:

Bahnhof Buchloe 5 km
Bushaltestelle der Bundesbahnliinie
Buchloe - Kaufbeuren 300 m

2-klassige Grundschule des Schulverbandes

Ketterschwang in Weinhausen 300 m
Restliche Grundschulklassen in Ketterschwang 3,5 km
Hauptschule in Buchloe 5 km
Realschule in Buchloe 5 km
Weiterfiihrende Schulen in Kaufbeuren 15 km
Gemeindeverwaltung in Jengen © 2 km
Verwaltungsgemeinschaft in Buchloe 6 km
Katholische Kirche 300 m
Versorgungsldden in Jengen 2 km

Topographische, geologische und hydrologische YVerhdltnisse

Das Geldnde ist eben. Der Grundwasserspiegel schwankt erheblich, steigt
jedoch kaum iiber 2,5 m unter Terrain und ist Teil eines von Sid nach
Nord flieBenden umfangreichen Grundwasserstromes, Der aus Kies mit
Lehmbeimengungen bestehende Boden erfordert voraussichtlich keine be-
sonderen MaBnahmen zur Hersteliung eines tragfahigen und sicheren Bau-
grundes. Durch entsprechende Abdichtungen sind die Keller vor evtl. an-
steigendem Grundwasser zu sichern,

Bestand Gebaude

Im zukiinftigen Baugelande befindet sich ein landwirtschaftliches An-
wesen und ein gemeindlicher Stadel.

Bestand Bdume und Gehdlze

Bdume am StraBenrand des Nachtweideweges wurden als zu erhaltend in die
Planzeichnung eingetragen

Planung
Verkenr

Das Baugebiet erhdlt iiber eine ErschlieBungsstraBe im Norden AnschluB
an die GemeindestraBe nach Beckstetten bzw. OAL 16 nach Weicht und Jen-
gen/Buchloe und im Siiden nach Ketterschwang. Die ErschlieBungsstraBe
erhdlt eine Gesamtbreite von 7,0 m mit 5,0 m Fahrbahn und beidseitigem
1 m breitem Seitenstreifen mit Magerrasen.
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Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird entlang der Strafe nach Beckstetten als Dorfgebiet,
im Ubrigen als Allgemeines Wohngebiet festgestetzt. Vorgesehen ist der
Bau von 12 Wohnhdusern als Einzelhduser mit den zugehdrigen Garagen.
Mit abgestuften GeschoRzahlen soll die Hohe der Gebdude zum Ortsrand
hin verringert werden.

Das Allgmeine Wohngebiet umfa@t 0,89 ha
das Dorfgebiet 0,14 ha
Baufldchen somit 1,03 ha
Flir Verkehrsfldchen werden bendtigt 0,28 ha
Gesamtfldche 1,31 ha

Nach erfolgter Bebauung ist mit rd. 15 Wohnungen und 30 - 40 Einwohnern
in dem Baugebiet zu rechnen.

Die Bruttowohnungsdichte betrdqt 11,5 Wohnungen/ha, die Nettowohnungs-
dichte 14,6 Wochnungen/ha,

Mit der Fertigstellung der Bebauung ist bis in rd. 8 Jahren zu rechnen.

Baugestaltung

Zur Einfligung der neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild wer-
den im Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u.
4. Dachform, Dachneigung, Dachfarbe, Firstrichtung und Dachiiberstande
fest. Die Hohe eines Kniestockes wird begrenzt. Dachaufbauten sind
nicht zuldssig, desgleichen negative Dacheinschnitte, Bei der AuBenge-
staltung sind nur verputzte AuBenwdnde mit weiBem Anstrich, desgleichen
Bauteile aus Holz fiir Fenster, Tiiren, Giebel-, Kniestock- und Balkon-
verkleidungen zugelassen. Die Verwendung von Profilglasern und Glasbau-
steinen wird wegen des fabrikmdBigen Aussehens nicht gestattet. Ent-
sprechend der iUblichen nherkommlichen Bauweise missen die Hauptgebdude
in Traufrichtung langer geplant werden als die Giebelseite. Letztere
darf bei Wohngebduden eine Breite von 11,50 m nicht Uberschreiten.

Bodenordnende MaRnahmen

Nachdem die Baufldchen in gemeindlichem Eigentum sind, werden boden-
ordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

Umweltschutz und Umweltgestaitung
Verkehr

von den am Baugebiet vorbeifiihrenden liberortlichen StraBen sind keine
Immissionseinwirkungen zu erwarten, die iiber die in den jeweiligen Ge-
bieten zuldssigen Hochstwerten liegen. Bei der Verkehrszdhlung 1980
wies die OAL 16 an einer Zdhlstelle norddstiich von Weinhausen einen
Gesamtverkehr von 745 Kfz/24 Std. mit einem Giterverkehrsanteil von

58 Fahrzeugen auf.
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Gewerbe

Gewerbliche Betriebe befinden sich nicht in der Umgebung des Baugebie-
tes, '

Landwirtschaft

Larm- und Geruchbelastigungen durch landwirtschaftliche Betriebe im

Baugebiet und in der Nachbarschaft und durch die Bewirtschattung an-
grenzender landwirtschaftlicher Fldchen konnen nicht ausgeschlassen

werden. Soweit sie im Rahmen der ordnungsgemdBen Bewirtschaftung er-
folgen, missen sie geduldet werden.

Griinardnung

Im Siden, Westen und Norden des Baugebietes wird ein 5 m breiter pri-
vater Grinstreifen zur Ortsrandeingrinung festgesetzt. Entlang der
StraBe nach Beckstetten soll eine Alleepflanzung erfoigen. Auch in-
nerhalb des Baugebietes ist auf den Baugrundstiicken das Pflanzen von
Bdumen vorgeschrieben. Entsprechende Auflagen erfolgen im
Baugenehmigungsverfahren durch die Kreisverwaltungsbehorde.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitiqung erfolgt durch den Landkreis Ostallgau zur Deponie
Oberostendorf.

ErschlieBung
StraBen und Wege

Das Baugebiet erhdlt iber die ErschlieBungsstrade Anschluf an die
StraBe nach Beckstetten bzw. an die 0AL 16 nach Weicht und Jengen/
Buchloe und im Siden zur Ketterschwanger Strafe, 8is zur Herstellung
einer endgiltigen Abwasserbeseitigung dirfen die ErschlieBungsstrafen
und Wege nicht asphaltiert werden,

Wasserversorgung

Weinhausen ist an die zentrale Wasserversorgung der Gennach- Hihner-
bachgruppe angeschlossen. Die Versorgung des Baugebietes mit Wasser ist
deshalb gesichert.

Abwasserbeseitigung

Eine flr die Oberfldchenwdsser und das Grundwasser unschddliche Behand-
lung und Ableitung der Abwdsser stellt fiir die Gemeinde Jengen wie fiir
viele Gemeinden in dhnlicher Struktur eine nur langfristig zu 1dsende
Aufgabe dar. Als Schwerpunkt ist im Hauptort Jengen die Kanalisation im
Bau, grofe Teile des Ortes sind angeschlossen, die Reinigung erfolgt
vorlaufig iiber ein Klarbecken, das spater bei dem vargesehenen Anschluf
an die Kldranlage der Stadt Buchloe als Regeniiberiaufbeckan dienen
soll, Der weitere Ausbau in Jengen wird die finanziellen Mdglichkeiten
der Gemeinde so beanspruchen, daR kurzfristig nur geringe Mittel fir
die Abwasserentsorgung der Ortsteile abgezweigt werden konnen.
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Flr Weinhausen bedeutet dijes, dad die Gemeinde Jengen nach LOsungen
suchen wird, die fur die zukiunftigen Bauwerber, die Bevdlkerung des
Ortes und die Gemeinde tragbar sind.

Im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt und mit Billigung des Ge-
sundheitsamtes wird die Gemeinde Jengen das Baugebiet in 2 Abschnitte
aufteilen, Der 1, Bauabschnitt umfaBt die 6 Wohngebdude, die ostlich
der ErschlieBungsstraBe im direkten AnschluB an den bestehenden, bebau-
ten Ortsbereich vorgesehen sind. In den ersten & Wohnhausern erfolgt
die vorldufige Abwasserbeseitigung iiber Hausklaranlagen nach DIN 4261
mit anschlieBender Versickerung auf den Baugrundstiicken. Die Erschlie-
BungsstraBe wird nur als Kiesweg hergestellt, so daR bei einer spateren
Kanalisation diese ohne hohe Kosten in der nicht ausgebauten StraBe
verlegt werden kann.

Als Voraussetzung fiir die Bebauung des 2. Abschnittes ist ein Abwasser-
konzept fir den Raum Beckstetten/Weicht/Weinhausen zu entwickeln, aus
dem auch die zeitliche Abwicklung der Gesamtma3nahme hervorgeht. Das
gesamte Oberfldchenwasser des Baugebijetes ist breitfldchig zu ver-
sickern.

Stromversorgung

Die Lech-Elektrizitatswerke AG versorgen das Gebiet mit Strom. Die An-
schliisse werden mit Kabel ausgefiihrt und sind sofort moglich.

Fir die entlang der nordsdstlichen Grenze der Bebauungsplangrundstiicke
bestehende 20-kV-Kabelleitung der Lech-Elektrizitdtswerke Augsburg AG
sind zugunsten des Energieversogungsunternehmens zur Sicherstellung der
Anlagen erforderliche Grunddienstbarkeiten dinglich gesichert. Die
Trasse dieses Kabels ist in der Planzeichnung eingetragen.

Fiir die Kabelverteilerschranke (1,00 m x 0,35 m x 1,20 m) ist vorzuse-
hen, daB die Schrankvorderseite immer mit der StraBenbegrenzungslinie
ubereinstimmt, d. h. der Schrank in das jeweilige Privatgrundstiick hin-
einragt.

ErschiieBungstrdger

Die Gemeinde Jengen fihrt die ErschlieBungsmaBnahmen mit Ausnahme der
Stromversorgung und der Wasserversorgung selbst durch.

Uberschldgig ermittelte Kosten

Fiir StraBen und Wege

Grunderwerb
1600 m2/12,-- DM 19,200,-- DM

Herstellungskosten
2000 m2/100,-- DM 200.000,-- DM

StraBenbeleuchtung
200 m/50,-- DM 10.000,-- DM
229.200,-~ DM

ErschlieBungsbeitrage 1t. Satzung

90 v, H. der tatsdchlichen Kosten

229.200,-- DM x 0,90 206.280,-- M
Gemeindeanteil

10 v, H. aus 229.200,-- DM 22.920,-- OM
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Fur die Wasserversorgung

Herstellungskosten
280 m/300,-- DM 34.000,-- DM

Erschliefungsbeitrige 1t. Satzung
des Zweckverbandes

ca. 8900 m* Grundstiicksfldche/0,90 DM 8.100,-- DM
ca. 26.000 m? tatsdchliche GeschoBfldache/3,40 DM 88.400,-- DM
96.500,-- DM

Gemeindeanteil

Die Kosten fiir die Wasserversorgung werden
ausschlieBlich vom Zweckverband Gennach-Hiihner-
bachgruppe getragten.

Flr die Abwasserbeseitigung

Da fur die Abwasserbeseitigung noch keine Planung
vorliegt, kinnen Kosten nicht angegeben werden.

Kostenanteile der Gemeinde

Fur StraBen und Wege 22.920,-- DM
Fiir die Wasserversorgung -.- DM
Fiir die Abwasserbeseitigung -.- DM
Finanzierung

Die gemeindlichen Anteile an den ErschlieBungskosten werden in den Ver-
mogenshaushalten der Gemeinde Jengen ab 1985 bereitgestellt.

Karten

Die vom Vermessungsamt Marktoberdorf zur Verfiigung gestellten Karten
setzen sich aus der Ortskarte 1 : 1 000 und einer VergroBerung der
Flurkarte 1 : 5 000 zusammen. Ungenauigkeiten sind deshalb besonders am
Obergang der beiden Vermessungen moglich. Verwendet wurden die Karten-
blatter SW-VII-28-16, VII-28-21, VII-29-20 und VI[-29-25.

Verfahren

AufstellungsbeschluB® 08.08,1984
Ortsiibliche Bekanntmachung gemal § 2 Abs. 1 BBauG 27.08.1984
Blrgerbeteiligung nach § 2 a Abs. 2 BBauG 23.10.1984

Beteiligung der Tridger offentlicher Belange
und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 4
u. 5 BBauG mit Termin 10,12,1984



Billigung und Auslegungsbeschlu@ nach § 2 a Abs. 6 BBauG.
Offentliche Bekanntmachung gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG 18.02.1986
Offentliche Auslegung gemaR 2 a Abs. 6 BBauG in der

Zeit vom 26.02.158
bis einschlieBlich 26.03.1936
Behandlung der Trager dffentlicher Belange gem. § 2
Abs. 6 BBauG 18.03.1987
Satzungsbeschluf 18.03,1987
Aufhebungsbeschlu des Satzungsbeschlusses vom
vom 18,03.1987 26.08.1987
BiTliqung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 30.07.1987
und BeschluB zur nochmaligen Auslegung gemap § 3 Abs. 3
BauGB 26,08.1987
Offentliche Bekanntmachung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB 05.09.1987

Uffentliche Auslegung in der Zeit vom 14,09,1987

bis 14,10.1987

Jengen, 16.10.1987
Gemeinde Jengen

f/,fr

Bertele, 1. Burgerme1sfénh&

Marktoberdorf, 16.10.1987
Landratsamt QOstallgadu
Kreisplanungsstelle i. A.

Flanlr

Hohenadl



