BEGRUNDUNG ZUR GENEHMIGUNGSPLANUNG
BEBAUUNGSPLAN fur das GEBIET , WEINHAUSEN, an der STETTBACHSTRASSE"
der GEMEINDE JENGEN

A Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise die Grundstiicke der Gemarkung Jengen
mit folgenden Flurnummern:

FI.Nr. 1452, 1452/2, 1452/3, 1452/4, 1362/1 und 1362/5
B Veranlassung

Die Gemeinde Jengen méchte mit der Aufsteliung dieses Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir die Genehmigung einer Halle filr einen Unternehmer aus Wein-
hausen schaffen.

Fir den Fortbestand der Firma Linseis ist die Genehmigung der Halle dringend notwendig.
Das Grundstiick mit der Flurnummer 1361/5 ist fiir die Spenglerfirma Linseis geeignet.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und dem hieraus entwickelten Bebauungs-
plan wird das Grundstiick mit der FIL.Nr. 1361/5 vom Au3enbereich zum sogenannten In-
nenbereich,

Hiermit kann Arbeiten und Wohnen am Ort verwirklicht werden.

C Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Bebauungsplan entspricht auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 1361/5 nicht der vorlie-
genden genehmigten Planung des Fldchennutzungsplanes. Der Bebauungsplan steht je-
doch der stidtebaulichen Entwicklung der Gemeinde nicht entgegen und ist stédtebaulich
als Ortsabrundung gewiinscht.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird geméaf der angrenzenden Nut-
zung im Flachennutzungsplan als Ml (Mischgebiet) ausgewiesen.

Diese Ausweisung entspricht der Ausweisung der angrenzenden Geb&ude im rechtsgiilti-
gen Flachennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan wird derzeit entsprechend als M (gemischte Fldche) gedndert
(4. Anderung des Fldchennutzungsplanes).

Im Norden grenzt an die Gberplante Fldche die Stettbachstrale an. Nach Stiden und Osten
grenzen landwirtschaftiich genutzte Fldchen an das beplante Gebiet.

Der Regionalplan steht der hier vorliegenden Planung nicht entgegen.
D Lage, GroRke und Struktur des Baugebietes:
Lage im Raum
Der Planbereich liegt am &stlichen Rand des Ortskerns ven Weinhausen slidlich der Stett-
bachstrale. Die Flache ist landwirtschaftliches Griinland, das teilweise bereits aufgekiest
wurde,
Weinhausen ist ein Ortsteil von Jengen.
Weinhausen liegt ca. 4 km von Buchloe entfernt.

In Buchloe befindet sich ein wichtiger iberregionaler Bahnhof mit Verbindungen nach
Miinchen, Augsburg, Memmingen und Fiissen.

Entfernungen:
Miinchen ca. 60 km
Augsburg ca. 45 km
Memmingen ca. 55 km
Ulm, Neu/Ulm ca. 75 km
Mindelheim ca. 20 km

Tirkheim ca. 8 km

1



Verwaltungsraum

Land Bayern
Verwaltungsgemeinschaft Buchloe
Landkreis Ostallgéu
Regierungsbezirk Schwaben

Die Gesamtfldche des geplanten Bereichs betrédgt ca. 6000 m?
Bevdlkerungsstruktur:

Der Oristeil Weinhausen war in seinem Ursprung eine von der Landwirtschaft gepragter
Ort. Handwerksbetriebe spielten eine eher untergeordnete Rolle. Der Rilckzug der Land-
wirtschaft, die glinstige Verkehrslage an der tibergeordneten Entwicklungsachse Miinchen
-Lindau veradndern den Ort von einer urspriinglich bauerlich gepragten Gemeinde zu einer
zum Wohnen tendierenden Ansiedlung , wobei durchaus fandwirtschaftliche Vollerwerbs-
und Handwerksbetriebe vorhanden sind.

E Situation/lmmission
Verkehrliche Situation:

Das zu beplanende Gebiet wird (ber die Stettbachstr. erschlossen. Das Verkehrsaufkom-
men der Stettbachstraie ist als sehr gering einzustufen.

Immissionen:
Betriebsbeschreibung, hier fiir das Grundstiick mit der Flurnummer 1361/5.

Die Firma Linseis fertigt Bedachung aller Art. Die Haupttatigkeit wird auf der jeweiligen
Baustelle durchgefiihrt.

Die Betriebszeiten sind wochentags von 7.00 Uhr bis 18.00 Uhr.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen ausgehenden Immissionen sind
zu dulden.

Fir Ladetatigkeit ist ein Hubstapler ca. ¥z Stunde am Tag im Einsatz.
Der Werks- und Lieferverkehr betrégt wihrend der Tageszeit ( 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr):

2-3 LKW pro Woche
2-3 PKW pro Tag

Die Halle dient hauptséchlich Lagerzwecken, in Teilbereichen werden Schneidearbeiten
durchgefithrt.

Situation: Die Immissionssituation wird geprégt durch die Ladetétigkeit im Freien mit dem
Hubstapler. Andere Gerduschquellen, insbesondere LKW-Fahrten liefern geringe Ge-
réuschanteile. An dem Wohnhaus auf dem Grundstiick FI.Nr. 1452/3 wird ein Beurtei-
lungspegel von 52 dB(A) tags erwartet. Nachts wird nicht gearbeitef. Die Zufahrt (iber die
StichstralRe liefert zwar kurzzeitige hohe Gerduschspitzen. Diese sind aber noch zuléssig.
Im Ubrigen ist das Verkehrsaufkommen gering.

Beurteilung:

Die Bebauung n&rdlich des Baugrundstiickes l&sst sich keinem der Baugebiete nach der
Baunutzungsverordnung zuordnen. Nachdem sich die Wohnhausgrundstiicke im Ubergang
zum AulRenbereich befinden und dort ein geringerer Schutzanspruch als im Gebé&udein-
nern gilt, wird der Immissionsrichtwert fiir das Misch.- oder Dorfgebiet angewendet. Dieser
Wert wird um 8 dB(A) erheblich unterschritten.



Vom technischen Umweltschutz vorgeschlagene zusétzliche MaRnahmen sind aufgrund
der gegebenen Situierung der vorh. 20.kvH Leitung, die nicht unterbaut werden darf, nicht
mdglich.

F Bodenordnende Mafnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist keine Umlegung erforderlich.

G Stiddtebauliche und landschafisplanerische Leitgedanken
Bauliche Crdnung
Die glinstige Lage des Geltungsbereiches fiihrt zur Ausweisung des Baugebietes,
Die Nutzung von Sonnenkollektoren und Photovoltaik sind aufgrund der Situierung der
Gebéude optimal mdoglich.

H ErschlieBung

Im Plangebiet kann auf den einzelnen Grundstiicken eine ausreichende Anzahl an
Stellpladtzen untergebracht werden.

Das zu beplanende Gebiet wird tber die Stettbachstrale erschlossen.
| Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (\Wasser-, Strom-, Abwasser, Lischwasser) ist durch
vorhandene bzw. geplante Leitungen gewdhrleistet. Die Millentsorgung ist gesichert.
Das Regenwasser versickert vor Ort.

Die Abwasserentsorgung erfolgt liber die vorhandene Kanalisation.

J Naturschutzrechtliche Eingriffregelung
1.1 Aufgabenstellunag und rechtlich I en;

Nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 21, Abs.1 BNatSchG sind Gemeinden gehalten, Eingriffe in Natur
und Landschaft nach Mdglichkeiten zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrdchtigungen sind aus-
zugleichen, Der Ausgleich zielt dabei auf eine Kompensation des Eingriffs durch eine &kologische
Aufwertung der zum Ausgleich vorgesehenen Fléchen. In Bayern ist der Vollzug der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung durch den im September 1999, 2.erw. Auflage Januar 2003, vom
STMLU herausgegeben Leitfaden geregelt.

1.2 Erfassen und Bewertung der Schutzgiter fi tur un ndschaft

1.2.1. Arten u ebensriume

Bei der gesamten Flache des geplanten Baugebiets handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich
genutztes Griinland. Einzelgehélze oder Gehdlzgruppen befinden sich nicht auf der Fldche. Es ist
daher der Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild, oberer
Wert, zuzuordnen.

1.2.2. Boden
Der Boden ist durch die Griinlandnuizung anthropogen gepragt, hat keinerlei kulturhistorische Be-

deutung oder Eignung fiir die Entwicklung besonderer Biotope. Er ist daher der Kategorie 1l ,Gebie-
te mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild®, unterer Wert, zuzuerdnen.

1.2.3. Wasser



Im Gebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Der Grundwasserstand ist niedrig und wird
durch die Baumatinahmen nicht bertihrt werden. Das Gebiet ist demnach der Kategorie | ,Gebiete
geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild®, oberer Wert, zuzuordnen.

1.2, lima und Luf

Auf dem Planungsgebiet liegen keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen. Es ist da-
her der Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild”, oberer
Wert, zuzuordnen.

1.2.5. Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet liegt am Ortsrand im Anschluss an bereits bestehende Wohngebiete. Es
hat keine Bedeutung fiir das Landschaftshild. Es ist daher der Kategorie | ,Gebiete geringer Be-
deutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild”, unterer Wert, zuzuordnen.

1.3.  Auswirkungen des Eingriffs und Planungsvorgaben zur Vermeidung von Be-
eintrachtigungen

1.3.1. Arten und Lebensriaume

Durch die Versiegelung gehen unversiegelte Flachen als Lebensraum verloren. Es soll aber der
Grad der Versiegelung durch eine Grundflachenzahl von hochstens 0,30 gering gehalten werden.
Weiterhin sind private Zufahrten und andere befestigte Fldchen mit versickerungsfahigem Material
auszugestalten. Die Zdune sind chne Sockel auszubilden, um keine Barrierewirkung fiir Kleinlebe-
wesen darzustellen. Durch das Pflanzen einer Feldhecke aus standortgerechten Gehdlzen werden
neue Gehdlzstrukturen geschaffen, die sich mit Bestehendem aus der Umgebung zu einer Biotop-
verbindung entwickeln werden.

1.3.2. Boden

Durch eine geringe Grundflichenzahl wird der Grad der Versiegelung gering gehalten. Fir Befesti-
gungen im privaten Bereich sind versickerungsféhige Materialien zu wéhlen. Beim Bauablauf ist
auf eine ordnungsgemiRe, schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbringung des Bodens zu ach-
ten. GréRere Erdbewegungen sollen vermieden werden. Die geplante Bebauung orientiert sich an
den bestehenden Héhenverhidlinissen. Durch die Anlage einer Hecke an der Westseite des Grund-
stiicks wird méglicher Bodenabtrag durch Winderosion reduziert.

1.3.3. Wasser

Befestigte Flachen auf privaten Grundstiicken sind in versickerungsfahigem Belag auszugestalten.
Dachflachenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern oder in Zisternen o. &. fiir eine Wieder-
verwendung zu sammeln. Die Niederschlége auf den ffentlichen Verkehrsflichen sind so weit wie
maoaglich in den dffentlichen Griinflichen zu versickern.

1.3.4. Klima und Luft

Durch die geringe Versiegelung wird weiterhin Luftaustausch tber bewachsenem Boden ermdg-
licht.

1.3.5. Landschaftsbild

Durch eine Hecke im Siiden und Westen wird die Eingriinung des Ortsrands von Weinhausen
verbessert. Die Umgebung erfahrt eine optische Aufwertung im Vergleich zur vorhandenen, struk-
turlosen Griinlandflache.



1.3.6. Griunordnerische Mafnahme zur Wohnumfeldgestaltung

Die Gestaltung der privaten Griinflichen soll naturnah erfolgen. Alle 300 gm ist ein Einzelbaum als
Hochstamm zu pflanzen. Die Verwendung einheimischer Arten wird empfohlen

1.4.  Ermittiung der erforderlichen Ausgleichsflachen

Nach der Matrix des Leitfadens (Abb. 7} ist das bestehende Grundstiick nach der Bestandsbewer-
tung der Kategorie | ,Gebiete geringer Bedeutung” zuzuordnen. Da ein niedriger Nutzungsgrad mit
einer Grundflachenzahl mit héchstens 0,30 geplant ist, findet das Feld ,B I* des Leitfadens Anwen-
dung.

Da der Versiegelungsgrad gering sein wird und einige MaRnahmen zur Begriinung und Einfiigung
in die Landschaft durchgefiihrt werden, wird ein Kompensationsfaktor von 0,4 angesetzt.

Die Groie der bendtigten Ausgleichsfliche berechnet sich daher wie folgt;

GréRe Bebauungsplan Baugebiet der bis jetzt unbebauten Flachen 3012,00 gm
Abzlglich Griinstreifen im Westen und Sliden - 883,18 gm
Auszugleichende Fldche 2118,00 gm
Ausgleichsfaktor It. Leitfaden (Typ A, GRZ < 0,30 in Gebiet mit geringer Bedeutung) x 0,4
Bendotigte Ausgleichsfldche 847,20 gm
Vorhandene Ausgleichsfldchen innerhalb des Geltungsbereichs: Grinstreifen 893,18 gqm

im Westen und Siiden.

1.5.  MaBnahmen auf den Ausgleichsflichen mit Beschreibung Rekultivierungs-
ziel

Die éffentlichen Grinflichen im Gebiet sollen so gestaltet werden, dass sie einen Ausgleich fiir
den beschriebenen Eingriff darstellen. Die ausgewiesenen Flachen reichen fiir einen Ausgleich
innerhalb des Geltungsbereichs aus (vgl. Bewertung 1.4).

Das Gebiet gehort zu der naturrdumlichen Einheit der ,Lech-Wertach-Ebene®, eine hohe Niederter-
rasse aus der vorletzten Eiszeit. Durch die intensiv-landwirtschaftliche Nutzung gingen Nahrungs-
quellen und Zuftuchtsorte fiir Kleinlebewesen verioren. Daher soll die Griinflache im Westen als
dreireihige Hecke aus standortgerechten Gehdlzen gestaltet werden,

flanz eine ireihigen Hecke im Westen und Siiden

Verwendung von autochtonen Pflanzmaterial, 25% Heister, sonst Straucher

Die Hecken sind mindestens 3-reihig auszubilden

Pflanz- und Reihenabstand 1,5 m, der Abstand der Reihen zueinander 1,0 m

Umzéunung in den ersten sechs Jahren, um Wildschaden zu vermeiden, danach Entfernung
des Wildschuizzauns

e Unter der 20.kvH Freileitung niedrige Beplanzung mit einem Wachstum bis zu 3,50 m.

e Pflanzengrofien: Heister: |.Heister 1xv.0.B, 100-125, Straucher: |.StrAucher 3 -5 Triebe

e Pflanzenarten;

Straucher Heister

Cornus sanguinea Hartriegel Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Hasel Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn  Prunus avium Vogelkirsche
Euonymus europaeus  Pfaffenhilichen Pyrus pyraster Holzbirne
Ligustrum vulgare Liguster Sorbus aucuparia Eberesche
Malus sylvestris Wildapfel

Prunus spinosa Schlehe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball



1. Einleitung:

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan WEINHAUSEN, an der STETTBACHSTRASSE" wird aufgestelit, um einem in
Weinhausen anséssigen Betrieb den Bau einer Halle zu erméglichen.

Ler Bebauungsplan umfasst neben dem Baugrundstiick 1362/5 das Grundstiick 1452/2 und die
bereits mit Einfamilienh&usern bebauten Grundstiicke 1452, 1452/4, 1452/3 und 1362/1, alle Ge-
markung Weinhausen. Das mit der Halle zu bebauende Grundstlick umfasst 2913 gm und liegt
groRtenteiis im AulRenbereich,

Die Stettbachstraiie liegt am siiddstlichen Ortsrand von Weinhausen und ist in diesem Abschnitt
nur an der S{idseite bebaut.

Der gesamte Planungsbereich wird als Mischgebiet ausgewiesen, das in drei Bereiche unter-
schiedlicher Nutzung aufgeteilt ist,

Durch das Gebiet verlduft eine 20 KV Stromieitung, von der eine zukiinflige Bebauung beidseitig 7
Meter Abstand zu halten hat. Im Stidwesten wird ein 7 bzw. 8 Meter breiter Griinstreifen festge-
setzt, der mit einer Hecke bepflanzt wird. Die Gesamtfliche des Bebauungsplans umfasst ca 6000
gm.

Auf dem Grundstlick soll eine Halle der Firma Linseis entstehen. Die Spenglerfirma fertigt Beda-
chungen aller Art, die vorwiegende Betriebstétigkeit findet auf den jeweiligen Baustellen statt. Die
Halle dient hauptséchlich Lagerzwecken, in Teilbereichen werden Schneidearbeiten durchgefiihrt.
Der Unternehmenssitz befindet sich derzeit auf dem &stlich anschlieRenden Grundstiick im beste-
henden Einfamilienhaus.

Es werden auf dem Plangrundstiick neben der Halle keine weiteren Geb&ude entstehen, neben
der Hallengrundfidche wird eine nérdliche Zufahrt von der Stettbachstrae befestigt.

Darstell der bedeutenden Ziele des eltschutzes in einschldgigen Fachge-
setzen und Fachplédnen und deren Beriicksichtigung:

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern von 2003 gehort die Gemeinde Jengen mit dem
Ortsteil Weinhausen zum allgemeinen landlichen Raum. Dieser soll u.a. ,als eigenstandiger
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsraum bewahrt und im Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung
weiter entwickelt werden” (Ziel A 3.1.1). Weiter sollen ,die natiirlichen Lebensgrundlagen in ihrer
Regenerationsfdhigkeit und in ihrer Bedeutung fiir die Erhaltung und Verbesserung der Umwelt-
qualitét des gesamten Landes sowie als Skonomischer Standortfaktor gesichert werden®” (Ziel A
3.1.3). ,Die fur die Festigung der klein- und mittelbetrieblichen Wirtschaftsstruktur erforderlichen
Rahmenbedingungen sollen gesichert und verbessert werden” (Ziel A 3.1.4). ,Die vorhandenen
Standorte von Betrieben sollen soweit wie méglich gesichert werden” (Ziel B 1.1.3.3.2)

Nach dem Regionalplan der Region 16 Allgdu gehért die Gemeinde Jengen zum ,Allgemeinen
l&ndlichen Raum®. Weder in der Karte 2 ,Siediung und Verkehr” noch in der Karte 3 ,Landschaft
und Erholung” sind fiir das Gberplante Gebiet Darstellungen enthalten.

Bei dem Bauvorhaben einer Halle am siidtstlichen Ortsrand Weinhausens handelt es sich um
einen ortsanséssigen Betrieb, der auf seinem Grundstiick eine fiir seinen Betriebsablauf notwendi-
ge Lagerhalle mit gelegentlichen Produktionsarbeiten bendtigt, somit wird das Ziel der Festigung
der klein und mittelbetrieblichen Wirtschaftsstruktur erreicht. Auch wird durch Ausgleichsmalnah-
men die Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Lebensgrundlagen erhalten. Zudem wird durch
Gehélzpflanzungen in einer bisher ausgerdumien Agrarlandschaft die Umweltqualitét verbessert.



2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen:

Die noch nicht bebauten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind derzeit als Inten-
sivgriinland landwirtschaftlich genutzt. Es sind keine Gehdélzstrukturen, oberirdische Gew&sser,
Vorkommen besonderer Tier- oder Pflanzenarten oder Kulturgiiter auf der Fléche vorhanden. Das
Grundwasser liegt ca 4m unter der Bodenoberkante, Das Gelénde ist weitestgehend flach ohne
nennenswerte Neigung.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von gemeinschatftiicher Bedeutung im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes oder Europdische Vogelschutzgebiete liegen nicht vor.

Bei Durchfilhrung der Planung ergeben sich folgende Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes:

Tiere und Pflanzen

Intensivgriinland zeichnet sich durch geringe biologische Vielfalt und wenig Artenreichtum aus.
Teile des vorhandenen Griinlands werden durch die BaumaBnahme zerstért, wobei wanderungs-
féhige Arten auf anschlielende Grinlandflichen ausweichen kénnen,

Die neu zu pflanzende Hecke aus heimischen Gehtlzen bereichert dagegen das Artenspektrum
und bietet Nahrungsgrundlage und Riickzugsraum fiir mehrere Tier- und Pflanzenarten, sie berei-
chert die umgebende ausgerdumte Kulturlandschaft.

Boden

Das Bodengefiige wird durch die Baumalinahmen gestért. Unversiegelter Boden geht in Teilberei-
chen verloren. Der ausgebaute Mutterboden wird ordnungsgemég gelagert, um an anderer Stelle
wieder eingebaut und somit dem Naturkreislauf wieder zugefiihrt zu werden.

Wasser

Oberfldchengewdsser sind nicht vorhanden und werden daher nicht durch die Planungen beriihrt.
Durch den niedrigen Grundwasserstand von 4m sind durch die BaumaRnahmen keine Auswirkun-
gen auf das Grundwasser zu erwarten. Mit der Bodenversiegelung geht Sickerungsflache fiir Nie-
derschldge verloren. Durch die Auflage, Niederschldge auf dem Grundstiick fldchig zu versickern,
werden diese nicht auf umliegende Fléchen abgeleitet und es entstehen keine negativen Auswir-
kungen auf die Grundwasserbildung.

Luft und Klima
Auf dem Planungsgebiet liegen keine kieinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen, es sind
daher keine Auswirkungen zu erwarten.

Landschaft und biologische Vielfalt
Die neu zu pflanzende Hecke wird die Landschaftsstruktur in diesem Bereich bereichern und die
biologische Vielfalt erhihen.

Landschaftsbild

Die bestehende Ortsansicht wird durch den Neubau einer Halle gestért. Diese Stérung wird aber
kaum wahrgenommen werden, da aus der Hauptblickrichtung von Norden und Westen der Neubau
in der zweiten Reihe entstehen und damit kaum sichtbar sein wird. Aus Siiden wird die Stérung in
den ersten Jahren am ehesten wahrgenommen werden, hier fiihren aber keine StraRen oder wich-
tige Wege vorbei. Insgesamt ist also von keiner erheblichen Stérung auszugehen. Zudem wird
durch die Eingriinung mit Hecken an der Siid- und Westgrenze nach einigen Jahren die Halle
kaum mehr zu sehen sein.

Durch den Bau der Halle wird weder das Klima noch der Wasserhaushalt negativ beeinflusst.
Durch den Betrieb entstehen La&rmmissionen von tagsliber 52dB(A) auf das néchstgelegene
Wohnhaus wéhrend der ca halbstiindigen Ladetétigkeit, die den zul&ssigen Immissionsrichtwert



um 8 dB(A) unterschreitet. Nachts entstehen keine zusétzlichen Immissionen. Durch den Werks-
und Lieferverkehr von 2-3 LKW pro Woche und 2-3 PKW am Tag entstehen zwar zusétzliche Fahr-
ten auf der Zufahrisstralle, diese liberschreiten die Grenzwerte jedoch bei weitem nicht. Andere
Immissionen entstehen nicht.

Die Verénderungen im Landschaftsbild werden durch Eingriinung mit einer Hecke abgemildert und
der Neubau in die umgebende Landschaft eingefiigt.

Da kemeKuIturguter im F’Ianungsgebmtvorhanden sind, wird die Venmrkhchung der Planung dar-
auf keinen Einfluss haben. Sonstige Sachgiiter werden nicht beeintréchtigt.

Die notwendlgen Ladetétlgkelten |m AuBenbereich werden auf das Notwendlgste beschrankt und
finden ausschlieBlich tagsiiber statt, Abfélle werden ordnungsgemaéR gelagert und entsorgt. Die
Abwisser werden durch Anschluss an die Ortskanalisation entsorgt, Niederschlége werden auf
dem Grundstiick versickert.

Energte wird bei dem Betrieb der Halle esznant und sparsam ezngesetzt Erneuerbare Energien
werden soweit mdglich und wirtschaftlich zumutbar genutzt.

im Landschaftsplan sind keine besonderen MaRnahmen oder Festsetzungen flir das Planungsge-
biet beschrieben. Besondere Darstellungen in anderen Plédnen sind nicht bekannt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der bestehende Umweltzustand nicht wesentlich
verdndern. Eine umwelirelevante Verbesserung der intensiven Griinlandnutzung ist bei weiterer
Bewirtschaftung nicht zu erwarten.

Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Anfallende Niederschldge werden fléchig auf dem Grundstiick versickert, dadurch werden Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt vermieden. Auch wird die neue Halle ohne Keller errichtet, so
dass keine Beeintrdchtigungen fuir das Grundwasser zu erwarten sind. Die Grundstiickszufahrt
erfolgt auf einer bestehenden, bereits mit Kies befestigten Flache, so dass auch hier weitere Ein-
griffe vermieden werden. Die ErschlieBung des Grundstiicks mit Abwasser und Elektrizitét ist durch
das vorhandene Wohngebdude ebenfalls bereits vorhanden, so dass hier keine neuen Anschlilsse
gelegt werden miissen. Der Oberboden wird ordnungsgeméaR gelagert und wiederverwendet, so
dass die Zerstdrung auch hier minimiert wird.

Die Stérungen des Qrtsbilds werden durch Pflanzung einer dreireihigen Hecke an der Siid- und
Ostseite des Grundstlicks minimiert. Dadurch wird am neu zu bebauenden Grundstiick ein natur-
naher und dorfgeméRer Ubergang in die umgebende Landschaft entstehen, der die derzeit beste-
hende Ortsrandgestaltung verbessert.

Als Ausgleich fiir die unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft wird an der Stidseite ein 7
Meter breiter, an der Westseite ein 8 Meter breiter Streifen mit einer naturnahen Hecke aus stand-
ortgerechten Gehdlzen bepflanzt. Hier wird sich eine naturnahe Krautschicht bilden, die zusammen
mit der Hecke ein Nahrungs- und Ruckzugsangebot fir zahlreiche Arten bilden und damit die um-
gebende, ausgerdumte Kulturtandschaft bereichern wird.

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Die Halle dient zur Unterbringung eines bisher in einem Wohnhaus untergebrachten Handwerksbe-
triebes. In Weinhausen stehen keine anderen Gewerbeflachen zur Erweiterung dieses ortsansis-
sigen Betriebs zur Verfligung. Im Hauptort Jengen stehen in einem am nordlichen Ortsrand gele-
gen Gewerbegebiet Flachen zur Verfligung. Eine Errichtung der Halle in einem anderen Ortsteil
wilrde aber bedeuten, dass die Inhaberwohnung mit Biiro und anderen Betriebseinrichtungen von
der neuen Halle mehrer Kilometer entfernt wére. Dies ist einem Familienunternehmen nicht zuzu-
muten. Auch wilrde dies dem bereits ausgefithrten Landesentwicklungsziel von wohnortnahen
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Arbeitsplatzen widersprechen. Auch befindet sich Flurnummer 1361/5 bereits im Firmenbesitz, so
dass das Betriebskapitel vollstindig in die bauliche Erweiterung investiert werden kann.

3. Zusitzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ve re

Auf Grundlage der vorgezogenen Trégerbeteiligung liegen Berechnungen der Unteren immissions-
schutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgéu vor, was die Ldrmeinwirkungen auf das nichstgelege-
ne Wohnhaus betrifft. Demnach ist hier entscheidend die Ladetatigkeit mit dem Hubstapler im
Freien, die ca eine halbe Stunde téglich stattfinden wird und an dem Wohnhaus auf FL.INr. 1452/3
einen Beurteilungspegel von 52 dB(A) tags erwarten l&sst. Damit wird der Immissionsrichtwert fiir
ein Misch- oder Dorfgebiet um 8 dB(A) unterschritien.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, zum Beispiel technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse, sind nicht aufgetreten.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Mo-
nitoring)

Durch die Satzung des Bebauungsplans sind wesentliche Vorgaben gemacht, um die Auswirkun-
gen dieser einfachen BaumafRnahme zu minimieren. Die nicht zu vermeidende Stérung des Land-
schaftsbildes durch den Bau einer Halle wird durch die Pflanzung der dreireihigen Hecke gemin-
dert. Hier sollte die Genehmigungsbehérde im Rahmen ihrer tiblichen Uberwachung von Bauvor-
schriften die Einhaltung und Durchfiihrung der Vorgaben iiberpriifen. Besondere Uberwachungs-
maBnahmen von erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht erforderlich.

usa enfass der erforderlichen Angaben des Umweltberichts

Im geplanten Bauleitplanverfahren soll einem in der Stettbachstrale in Weinhausen anséssigen
Handwerksbetrieb die Errichtung einer Halle auf einem benachbarten Grundstilck erméglicht wer-
den. Das Baugrundstiick ist bisher als AuBenbereich einzustufen und sall als Mischgebiet gewid-
met werden. Der Spenglerbetrieb verrichtet seine Haupttatigkeiten auf der jeweiligen Baustelle. In
der Halle wird hauptséchlich Material gelagert, in einem Teilbereich gelegentlich auch Material
zugeschnitten, Emissionen in nennenswertern Umfang entstehen durch Ladetétigkeiten im Aulen-
bereich durch einen Hubstapler. Diese unterschreiten aber nach Berechnungen der Unteren Im-
missionsschutzbehorde im Landratsamt die Grenzwerte deutlich. Entstehende Auswirkungen auf
die Umwelt werden durch die Pflanzung einer dreireihigen Hecke im Siden und Westen des Bau-
grundstiicks ausgeglichen.

Aufgestellt {(Eingriffsregelung und Umweltbericht) 26.09.2005
Katrin Mohrenweis, Landschaftsarchitektin,

Bergstrafe 11

86875 Emmenhausen



BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

1. Griinordnerische Festsetzungen

Aus stadtebaulichen Griinden im Hinblick auf eine ausreichende Einbindung des Sied-
lungsgebiets in die Umgebung ist es erforderlich entsprechende BegriinungsmaBnahmen
festzusetzen.

Die einheimischen Gehdizer innerhalb der privaten Griinflichen tragen dem léndlichen
Charakter der Siedlung Rechnung.

Begriindung siehe Punkt J-K Punkt

2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich wird als allgemeines Mischgebiet (MI) ausgewiesen.
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstétten werden nicht zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die Grundflachenzahl
pro Gebiude.

Zahl der Vollgeschosse

Die auf den bereits bebauten Grundstlicken entlang der Steitbachstr. vorhandene zweige-
schossige Bebauung wird beibehalten.

Hier werden |l Vollgeschosse als Hichstgrenze festgesetzt, wobei die Geschosse

durch die maximale Wandhéhe fixiert sind,

Da geméR § 18 BauNVO bei Festsetzungen der Hbhen baulicher Anlagen die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen sind, wurden die OK der Rohdecken im EG in
Bezug auf die StraRenoberkanten festgelegt.

Steliplatze und Garagen

Generell wurde festgesetzt, dass Garagen und Stellpldtze nur auf den
dafiir festgesetzien Fl&chen zuléssig sind.

3. Begriindung der bauordnungrechtlichen Festsetzungen

1.1

1.2

Da in dem Mischgebiet auf relativ engem Raum und im engen Nebeneinander Gebdude
errichtet werden, sind eine Reihe von gestalterischen Festsetzungen erforderlich,

um dieses Nebeneinander gestalterisch vertréglich zu machen. Daher wird fiir das
Plangebiet eine Gestaltungssatzung erlassen, die einige gestalterische Grundregein
erhalt:

Déacher

Dachform

Die Vielfalt méglicher Dachformen wurde eingeschrankt auf Satieldicher.
Zusammen mit der planungsrechtlichen Festsetzung der Firstrichtung, der Firstlage
und der Anordnung der GebBude im Plangebiet, festgesetzt durch die liberbaubaren
Flachen, kann so ein dominierender Teil des stddtebaulichen Erscheinungsbilds

am Ortsrand geregeit werden,

Dachneigung

Der Spielraum bei der Dachneigung wurde je nach Haustyp festgesetzt.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

T2

Diese Festsetzung wurde getroffen, um vor allem beiden nebeneinander

stehenden Gebduden sicher zu stellen, dass keine wesentlichen Héhenunterschiede
entstehen. Die neue Bebauung ist den vorh. Strukturen angepasst,

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind erlaubt, Bzgl. der GriRe usw. wurden Festsetzungen getroffen um im
historischen Sinne eine unruhige Dachlandschaft weitgehend zu verhindern.
Dachaufbauten sind nur bei einem Haustyp und einer Mindestdachneigung gestattet.
Wandhdhe

Die Wandhdhe wird im Bebauungsplan festgelegt.

Dacheinschnitte

Ebenfalls aus der Zielsetzung heraus relativ einheitliche Baukérper zu erhalten,
sind Dacheinschnitte unzuléssig.

Dachdeckung

Da die Dachstruktur eines Baugebiets zum dominierenden Gestaltungselement
gehdrt, wurde festgesetzt, dass nur rote bis rotbraune Dachziegel oder Beton-
dachsteine oder farblich &hnliche Baustoffe zul&ssig sind. Damit wird eine einheitliche
Dachlandschaft sichergestellt.

Dachiiberstédnde

Um zu vermeiden, dass regional untypische Bauformen entstehen, wurden die
Dachiibersténde auf regional typische MaRe begrenzt.

Gebéude

Ferner wurde geregelt, dass die H&user beziiglich der Wandhohe, Dachneigung,
verwendeter Materialien und Farbgebung einheitlich zu gestalten sind.

Damit soll neben den bisher genannten Festsetzungen zusétzlich abgesichert
werden, dass bei den Geb3uden, welche in engen Nebeneinander entstehen, einheitliche
Materialien und Formen verwendet werden.

Fassaden

Ebenfalls zur Einschrankung der Vielfalt von verfugbaren Baumaterialien mit

der Zielsetzung einer einheitlichen Gestaltung, wurden Fassadenmaterialien

und Fassadenfarben eingeschrénkt, bzw festgelegt.

Einfriedungen

Héhe und Form des Zaunes wurden festgelegt.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Geldndemodellierungen, Gelandeaufschiittungen und Abgrabungen sind nur
in dem zur Durchfithrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmal} zuléssig.

Verkehrsfldchen
Um die Oberflichenversiegelung der Stellplatzflichen weitgehend zu vermeiden, sind
hierfir wasserdurchidssige Beldge vorgesehen. Dies bedingt, dass der \Wasserabfluss an

Ort und Stelle erfolgen kann, und somit eine Entlastung der Entwésserungssysteme ge-
geben ist.
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1.13  Griinfldchen
Um eine weitestgehend landschaftstypische Eingriinung zu erreichen, ist im Bereich des
Grinstreifens eine pragnante Leitpflanzung aus heimischen Baumarten der 1. und 2.

Wouchsklasse vorzusehen, sowie eine strukturbestimmende Stauchpflanzung aus heimi-
schen Arten.

BEGRUNDUNG ZUR PLANUNG
BEBAUUNGSPLAN am ,Weinhausen, an der Stettbachstrae”
Datum 22.11. 2005

Auftraggeber Gemeinde Jengen

Text Dipl.-Ing. Architekt ,.g‘_., —
Walter Rohrmoser 'OWL' /
86875 Waal
Tel. 08246/764
Fax. 08246/1314
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