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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Mit Beschluss des Gemeinderats Jengen vom 21.09.2015 erfolgte die Aufstellung des
Bebauungsplan "Stettbachstrae Nord - Weinhausen".

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

2. GroRe, Lage und Beschaffenheit des Baugebiets
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fldche von ca. 0,62 ha.

Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Rand des Ortsteils Weinhausen, der am 1.
Juli 1972 in die Gemeinde Jengen eingemeindet wurde. Die nérdlich gelegene Stadt
Buchloe ist rd. 5,5 km entfernt. Die Gemeinde Jengen gehért neben der Stadt Buchloe,
der Gemeinde Lamerdingen und dem Markt Waal zur Verwaltungsgemeinschaft Buchloe
(VGem), die am 01.05.1978 als Zusammenschluss benachbarter kreisangehériger Ge-
meinden gegriindet wurde.

Jengen, im Norden der Region Allgau in Mittelschwaben gelegen, befindet sich auf der
von Kempten Gber Kaufbeuren und Buchloe nach Augsburg fuhrenden Entwicklungs-
achse von Uberregionaler Bedeutung. Durch die gute Verkehrsanbindung (A 96) besteht
in Jengen starker Siedlungsdruck aus der Region Miinchen.

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



Der heutige Landschaftsraum in der Region Buchloe wurde noch vor wenigen Jahrtau-
senden von den damals sehr breiten und wasserreichen Flissen und Zufliissen der heu-
tigen FlieRgewasser 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 (berwiegend mit Brauerden
(stark schluffig, sandig).

Im Vorfeld der Errichtung eines Rickhalte- und Versickerungsbeckens des Stettbachs,
das sich ca. 300 m 6stlich des Planungsgebiets an der Bundesstralle B 12 befindet,
wurde ein Baugrundgutachten erstelit (Fa. Crystal Geotechnik, F. 04.02.2010). Darin
wird ausgefiihrt, dass wiirmeiszeitliche Niederterrassenschotter relativ oberflachig an-
stehen, die von Sedimenten der Oberen SuBwassermolasse unterlagert werden.

Die durchgefihrten Bohrungen von 6 m unter Gelandeoberkante ergaben keinen ge-
schlossenen Grundwasserspiegel. Im Planungsgebiet ist jedoch mit hochsten Grund-
wasserstianden von ca. 3,50 - 4,0 m unter GOK zu rechnen, da zum Zeitpunkt der Stich-
tagsmessung eher niedrige Grundwasserstande vorgelegen haben durften.

Aufgrund der Baugrunduntersuchung im Nahbereich des Bebauungsplans weisen die
anstehenden Béden eine mittlere bis gute Wasserdurchlassigkeit auf. Da ein geschlos-
sener Grundwasserspiegel nicht erkundet wurde, ist von einer guten Versickerung aus-
zugehen. Im von Ost nach West um ca. 1 m abfallenden Geldnde des Planungsgebietes
kann die Niederschlagswasserbeseitigung breitflachig Uber die belebte Bodenzone er-
folgen.

Planungsziele

Im Rahmen des von 2001 bis 2003 durchgefihrten bayerischen Pilotprojekts “Kommu-
nales Flachenressourcen-Management” wurde in der Gemeinde Jengen das innerortli-
che Entwicklungspotential ermittelt. Als zentrales Instrument der Datenerfassung und
—bewertung erfolgte der Aufbau eines GIS-gestiitzten Baulandkatasters.

Die Gemeinde Jengen reagiert, basierend auf dieser Grundlage, planerisch durch die
Aufstellung von Bebauungsplanen, um das Ortsbild zu bewahren und um u.a. dem lan-
desplanerischen Grundsatz zu entsprechen, den landlichen Raum so zu entwickelt und
zu ordnen, dass seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
gesichert und weiter entwickelt werden kann (LEP 2.2.5). Von den im Flachenressour-
cen-Management ausgewiesenen finf klassischen Baulticken im Ortsteil Weinhausen
wurden drei bereits bebaut bzw. umgenutzt und eine Baullcke teilweise bebaut. Von
den vier Althofstellen mit Wohnrestnutzung wurden zwei saniert.

Der Bedarf an Wohnbauflachen kann in Weinhausen im Bestand nicht gedeckt werden.
Das Planungsgebiet mit nur sechs Baugrundsticken dient somit der Deckung des aktu-
ell varhandenen Bedarfs.

Um dem regionalplanerischen Ziel der Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft zu
entsprechen (Siedlungswesen B V 1.3) werden die sechs geplanten Neubaufldchen ent-
lang der Stettbachstrale ausgewiesen, an deren Sidseite sich bereits Wohnbebauung
befindet. Die neuen Bauflachen benétigen somit keine neue ErschlieBungsstrale. Ledig-
lich ein nach Norden verlaufender Feldweg / Feldzufahrt durchschneidet das Planungs-
gebiet. Er dient der ErschlieBung der nérdlichen landwirtschaftlichen Flachen.



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

Die Festsetzung von durchlaufenden Baurdumen ermdglicht eine aufgelockerte Orts-
randbebauung, die Bauwerber sollen dadurch einen gréfieren Spielraum hinsichtlich der
Situierung der Gebaude auf dem Grundstlck erhalten.

Damit die Bebauungsdichte zur Landschaft hin abnimmt und um eine fir den landlichen
Ortsteil Weihausen untypische Verdichtung zu verhindern, wird die offene Bauweise mit
Einzelhdusern festgesetzt.

Geplante Nutzungen

Der 6.213 m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:
Nettobauland 4877 m? (78,5 %)

- Offentliche Verkehrsflachen (incl. Feldweg) 1.336 m* (21,5 %)

Fur das Baugebiet wird als Art der Nutzung geman § 4 BauNVO “Allgemeines
Wohngebiet” festgesetzt. Die geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind nicht zuldssig. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des
Geltungsbereichs planungsrechtlich keine Nutzungen zuzulassen, die zu Konflikten mit
der Wohnnutzung flihren kénnten bzw. ein erhéhtes Ziel- und Quellverkehrsaufkommen
zur Folge haben kénnten.

Im Planungsgebiet sind Garagen und offene PKW-Stellpldtze entsprechend der jeweils
gultigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Jengen zu errichten. Sie sind im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen Vorschriften allgemein zuldssig, dtrfen jedoch nur innerhalb der
Baurdume und besonders hierfir vorgesehenen Flachen errichtet werden. Die Gemein-
de sieht darin ausreichend Spielraum zur Errichtung der Garagen und Stellplatze.

Samtliche private Verkehrsflachen (Stellplatze, Zufahrten und Wege) sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen zu versehen, um eine verbesserte Oberflachenwasserversicke-
rung zu erméglichen, insbesondere wenn lange Zufahrten zu nérdlichen Garagen ent-
stehen.

Das MaR der Nutzung ist im Baugebiet mit der auf die Baurdume bezogenen héchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ 0,25) und der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschos-
se (Il) in Verbindung mit einer maximal zuldssigen Firsthéhe (FH 8,50 m) festgesetzt.
Weitere Uberschreitungen durch Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ge-
nannten Anlagen sind im Rahmen der BauNVO zulassig.

Die héchstzulassige Grundflache fiir das Baugebiet betragt 1.219 m? bei einer GRZ von
0,25. Die zulassige Uberschreitung fur Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann bis zu
einer maximalen Grundfldche von 1.829 m? (GRZ 0,375) fuhren. Samtliche Freiflachen-
befestigungen durfen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen errichtet werden, zum wei-
test moéglichen Schutz der Grundwasserneubildungsrate.



Sonstige Festsetzungen

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung versucht die Gemeinde, einen Rahmen
far die wichtigsten Gestaltungsmerkmale festzulegen. Es werden Festsetzungen zu
Garagen sowie zu Fassadenmaterialien und —farben, zu Einfriedungen sowie zu Abgra-
bungen und Aufschiittungen getroffen.

Dachneigungen sind zwischen 20° und 38° zulassig. Als Dachformen sind nur Sattel-
dacher zugelassen, in Anlehnung an die umgebende Bebauung.

Durch die Festsetzung bis 38° kénnen insbesondere auf den nach Suden ausgerichteten
Dachflachen Solaranlagen wirtschaftlich angebracht werden, deren Selbstreinigung
durch diese Dachneigung unterstitzt wird. Die Wahl der Hauptfirstrichtung ist freigestellt,
sie kann parallel zur Stettbachstralie verlaufen, aber auch senkrecht zur Strafie.
Zwerchgiebel (Bauteil, das gegeniber der AuBenwand des Hauptgebéudes nicht hervor-
tritt) sowie Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zuldssig. Sie durfen nur in
einem Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang errichtet werden und max. 1/3 der trauf-
seitigen Wandlange betragen. Es sollen so méglichst ruhige Dachlandschaften entste-
hen. Die Regelungen zur Begrenzung der Dachaufbauten gelten nicht fir sog. Wieder-
kehren oder Quergiebel.

Garagen und untergeordnete Nebenanlagen dirfen neben Satteldachern auch mit
Flachdachern errichtet werden, die zu begriinen sind.

Infrastruktur

In der ca. 5,5 km entfernten Stadt Buchloe sind die Versorgungseinrichtungen eines Mit-
telzentrums vorhanden. Die weitere Bedarfsdeckung ist in Kaufbeuren (Oberzentrum im
Regierungsbezirk Schwaben, ca. 18 km entfernt) gegeben.

Erschlieung

Beginnend an der Autobahnausfahrt Nr. 22 (Jengen / Kaufbeuren) der BAB 96 (Lindau -
Manchen), sudlich der Stadt Buchloe verlauft die Bundesstrafie 12 (B12) ca. 350 m 8st-
lich des Ortsteils Weinhausen und fahrt Uber Kaufbeuren (ca. 18 km) und Marktoberdorf
( ca. 30 km) nach Kempten (ca. 50 km) im Allgau.

Die Erschliefung des Planungsgebiets erfolgt im Suden Uber die Stettbachstrale. Ein
neuer Feldweg / Feldzufahrt durchschneidet das Planungsgebiet zwischen Baugrund-
stlick 4 und 5 in nordlicher Richtung. Er erschlielt die nérdlich anschlieRenden landwirt-
schaftlichen Flachen.

Die vorhandene 6ffentliche Verkehrsflache (Stettbachstrafe) soll auf ihrer Nordseite zur
Verbesserung der Verkehrssicherheit um ca. 1m verbreitert werden. Die Strale erhélt
s0 mehr Raum fur méglichen Begegnungsverkehr. Anschlieffend an den neunen Asphalt
soll zusatzlich ein Randstreifen errichtet werden, der die Ableitung des Niederschlags-
wassers Ubernimmt.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Gennach-Huhnerbach-Gruppe.
Das anfallende Schmutzwasser der neuen Baugrundstiicke wird (ber den in der Stett-



bachstralte vorhandenen Schmutzwasserkanal entsorgt. Die Entwasserungssatzung —
EWS der Gemeinde Jengen vom 13. 10.1995 ist zu beachten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist varrangig flachig Uber die belebte Bodenzone zu
versickern. Punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser ist soweit als méglich zu
vermeiden.

Die Stromversorgung ist durch die Lech Elektrizitdtswerke AG Augsburg gesichert.

Die bestehenden Gebdude auf der SUdseite der Stettbachstralle sind mit Telekommuni-
kation versorgt. Neuanschlisse im Planungsgebiet sind mit dem Versorgungstrager
(Telekom) abzustimmen.

Die Abfallbeseitigung ist gemal Satzung des Landkreises Ostallgdu geregelt und ent-
sprechend einzuhalten bzw. durchzufthren.

Baugrund

Das Gelande stellt sich als relativ eben dar. Es steigt sanft aus Hohen von 632,4 m UNN
im Westen auf Héhen von ca. 633,5 m UNN im Osten an.

Nordlich des Planungsgebiets in ca. 650 m Entfernung beginnt die Schutzzone 1l des
Wasserschutzgebiets “Hirnschale®.

Die Gennach verlduft ca. 900 m westlich des Planungsgebietes. Entlang ihres Verlaufs
sind vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete festgesetzt.

GemanR des “Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete* (IUG) liegt das
geplante Baugebiet aufierhalb von Hochwassergefahrenfldchen und tiberschwem-
mungsgefahrdeten Gebieten.

Aufgrund von geolagischen Karten (Ubersichtskarte 1: 200.000, Blatt Kempten) sowie
durchgefuhrten Untersuchungen im Bereich des Ende 2011 fertiggestellten, ca. 300 m
westlich gelegenen Sickerbeckens ist davon auszugehen, dass im Planungsgebiet wr-
meiszeitliche Schotter (Niederterrassenschotter) vorzufinden sind, die von Sedimenten
der Oberen SuRwassermolasse unterlagert werden. Die Schotterablagerungen werden
wahrscheinlich von einer geringméachtigen Oberbodenschicht (max. 0,40 m) Uberdeckt.
Die Niederterrassenschotter weisen eine hohe Tragfahigkeit, eine geringe Kompressibili-
tat und eine geringe bis untergeordnet mittlere Standfestigkeit auf.

Die ca. 0,40 m machtige, stark schluffige, sandige Mutterbodenschicht hat eine weiche
Konsistenz.

Zum Grundwasser wird im o.g. Gutachten festgestellt, dass die gut durchiassigen
Schichten der Niederterrasse eine mittiere bis gute Wasserdurchlassigkeit aufweisen
und dass kein geschlossener Grundwasserspiegel erkundet wurde. Die natlrlich anste-
henden Boden sind nach den vorliegenden Ergebnissen fur eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser geeignet. Je nach angeschlossener Flache sind die Versickerungsan-
lagen ausreichend zu dimensionieren. Aus grundbautechnischer Sicht misste eine Ver-
sickerung grundsatzlich tber Mulden, Rigolen und Sickerschachte maglich sein.

Fir unterkellerte Gebaude mit einer Einbindetiefe von ca. 3, 0 bis 3,50 m unter GOK
liegen die Aushub- und Grandungssohlen nach aktuellem Kenntnisstand oberhalb des
Grundwasserspiegels (ca. 3,50 - 4,0 m unter GOK), entsprechende Wasserhaltungs-
mafnahmen sind daher vermutlich nicht erfarderlich. Zur Festlegung des jeweils
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zweckmaBigen Grundungskonzepts auf einem Baugrundstick im Planungsgebiet sollte
gine abgestimmte Baugrunderkennung durchgefuhrt werden.

Das Baugebiet liegt auierhalb 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.

Immissionsschutz

Im Osten des Planungsgebietes befindet sich in ca. 160 m Entfernung ein Milchviehstall,
die sudlich davon angeordneten Fahrsilos sind ca. 173 m entfernt. Entstehende Emissi-
onen dieses Betriebs zum geplanten Wohngebiet werden durch zwei Nord-Sud orientier-
te Lagerhallen abgeschirmt.

Ein weiterer grof3er Milchviehstall liegt ca. 327 m sudlich des Planungsgebiets. Emissio-
nen aus diesem landwirtschaftlichen Betrieb werden durch die bestehende Wohnbebau-
ung sudlich der Stettbachstralle abgeschirmt.

Ein dritter groRer Michviehstall liegt ca. 187 m westlich des Planungsgebiets. Zwischen
diesem Betrieb und dem geplanten Wohngebiet befinden sich etliche Wohn- und Wirt-
schaftsgebaude, die mogliche Emissionen abschirmen.

Die drei genannten Immissionsschwerpunkte liegen im AuRenbereich bzw. grenzen an
den bestehenden Dorfbereich an und sind mehr als 120 m vom neuen Baugebiet ent-
fernt. Die drei Betriebe werden durch die neuen Wohnbauflachen nicht gefahrdet oder
geplante Erweiterungen erschwert. Die beiden erstgenannten Betriebsgrundstuicke lie-
gen aullerhalb der Hauptwindrichtung, der westliche Milchviehbetrieb wird durch die Ab-
schirmung der Bestandsbebauung keine nennenswerten Beeintrachtigungen fur die ge-
planten Wohnbaufl&chen darstellen.

Die eventuell stérenden, jedoch ortstiblichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet
durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen verursacht durch die Bewirtschaftung der
Ostlich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten Ackerflachen sind als ortstiblich anzu-
sehen und missen deswegen gemaf: § 906 BGB hingenommen werden.
Spitzenbelastungen (Larm- und Staubbelastigungen) treten zeitlich beschrankt wahrend
einiger Tage in der Erntezeit auf und sind gemaR TA-Larm 7.2 zuléssig (Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte durch “seltene Ereignisse®).

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung der hils consult GmbH vom
07.10.2016 (Bericht 16065_bpl_gew_bp34_jengen_gu01_v1) wurde die Vertraglichkeit
der geplanten Wohnnutzungen mit den Grundsatzen der Bauleitplanung gepruft und in
diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB bertcksichtigt. Den schalltechnischen Belangen wird dabei Rechnung getragen
durch die konkrete Ermittlung und Bewertung der Gerauscheinwirkungen in das Pla-
nungsgebiet durch bestehenden Gewerbeldrm (hier: ,M. Linseis Bedachungen GmbH").
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Die Beurteilung erfolgt anhand der Orientierungswerte (ORW) flr Gewerbelarm des
Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 [2] in Verbindung mit den Immissionsrichtwerten (IRW) der
TA Larm [3] nebst weiteren Richtlinien.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. “Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der Betriebstatigkeiten der ,M. Linseis Be-
dachungen GmbH" (Regelbetrieb) sowohl tagstiber als auch nachts die gebiets-
spezifischen Orientierungswerte (ORW) gemafl Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 an der
geplanten (Wohn-) Bebauung eingehalten bzw. unterschritten werden."

Im Bereich der vorgeschlagenen Baugrundstlicke Nr. 5 und 6 wird zur Einhaltung
der Orientierungswerte die stdliche Baugrenze so gelegt, dass jeweils eine
Uberbaubare Flache von 14, 0 m Tiefe entsteht. Um keinen Larmkonflikt mit dem
0.9. Gewerbebetrieb zu verursachen, sind auf den rot gekennzeichneten Flachen
sldlich der Baurdume nur Garagen und offene Stellplatze sowie Balkon und Ter-
rassen zulassig.

2. “Im ostlichen Baufeld bzw. an den Sudfassaden der geplanten Hauser 5 und 6
kann zur Nachtzeit eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nach TA
Larm durch laute Einzelereignisse, wie z.B. das Tirenschlagen von PKWs auf
dem bestehenden Mitarbeiterparkplatz, nicht ausgeschlossen werden. Entspre-
chende organisatorische konstruktive MaRnahmen werden vorgeschiagen.”
Nachdem zur Nachtzeit keine Betriebstatigkeit des 0.g. Gewerbebetriebs ge-
nehmigt wurde, sind die Spitzenpegeluberschreitungen fur die vorliegende Pla-
nung nicht relevant.

3. "Es wird deutlich, dass die ,maBgeblichen AuRenlarmpegel” sich gemaR DIN
4109-1:2016-07 dem Larmpegelbereich 1l zuordnen lassen. Aufgrund der vorlie-
genden besonderen Gerauschsituation sind erforderliche resultierende Schall-
damm-Male der AulRenbauteile erf. R'w.res von 30 dB bzw. 35 dB (ohne Beruick-
sichtigung der Korrekturwerte nach DIN 4109, Tab. 9) erforderlich bzw. zweck-
mafig."

Um den bestehenden Gewerbebetrieb nicht zu benachteiligen, wird wie unter
Pkt. 1 beschrieben, die stdliche Baugrenze bei den Baugrundsttcken Nr. 5 und
6 soweit nach Norden gelegt, dass die gebietsspezifischen Crientierungswerte
an den maRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Die in ca. 350 m ostlich verlaufende Bundesstrale (B 12) beeintrachtigt das Planungs-
gebiet nicht. Aufgrund der hohen Entfernung und durch die zusatzliche Abschirmung des
zwischen Planungsgebiet und B 12 befindlichen Michviehbetriebs entstehen keine Im-
missionen, die Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 bzw. den Grenzwerten der
16. BlImSchV liegen.

Griinordnung

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild moglichst gering zu halten,
werden Pflanzvorschriften, insbesondere zur Eingriinung der Baugrundstiicke, festge-
setzt. Die Baugrundstucke sollen weitest méglich unbefestigt bleiben und mit Bdumen
und Strauchern bepflanzt werden, um den Artenschutz im Planungsgebiet auch kunftig
zu sichern. Es werden nur heimische / standortgerechte Baume zur Bepflanzung zuge-
lassen. Zudem ist jedem Vorgartenbereich mind. ein Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen.
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Darliber hinaus wird die Herstellung eines privaten Grunstreifens, frei von baulichen An-
lagen, im Narden und Osten des Planungsgebiets zum Schutz des anschlieRenden
Landschaftsraums festgeschrieben.

Im offentlichen Stralenraum ist geplant, nur die erforderliche Mindestbreite der StralRe
neu zu asphaltieren, der seitliche Randstreifen soll wasserdurchldssig errichtet werden.

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung folgt unter Pkt. 14 der Begrin-
dung die Abarbeitung der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise (gemaR des
Leitfadens “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®).

Umweltbericht

Einleitung

a) Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, am norddstlichen Ortsrand der Gemeinde Jengen durch
Einbeziehung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen neue Flachen fir Wohn-
nutzungen auszuweisen.

b) Ubergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Plane

Die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch (BauGB) sowie
die Ubergeordneten Planungen (Regionalplan, LEP) sind bei der vorliegenden Pla-
nung zu beachten.

Im Baugesetzbuch wird u.a. verlangt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplédnen
die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilke-
rung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsent-
wicklung zu berucksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Ferner ist die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile zu
bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem sind auch die Belange des Na-
turschutzes hinsichtlich Vermeidung und MaRnahmen zum Ausgleich zu beachten
(§ 1a BauGB, Eingriffsregelung).

Im Regionalplan der Planungsregion Allgau (16) ist die nahegelegene Stadt Buch-
loe als mogliches Mittelzentrum und das Gebiet der Gemeinde Jengen als “Allge-
meiner landlicher Raum® ausgewiesen. Die Gemeinde Jengen liegt auf der tiberre-
gionalen Entwicklungsachse von Kaufbeuren iber Buchloe nach Augsburg. Vor-
ranggebiete fir den Abbau von Kies und Sand liegen im Gemeindegebiet westlich
der B 12. Sudlich von Jengen befindet sich das “Landschaftliche Vorbehaltsgebiet
Nr. 4 (Gennach- und Hihnerbachtal und Gennachmoos).

Gemal des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP vom 01.09.2013) sind
u.a. folgende Ziele und Grundsatze zu beachten:

LEP 1.2.2 (G) Demaographischer Wandel
‘Die Abwanderung der Bevdlkerung soll inshesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden."




LEP 2.2.5 (G) Raumstruktur

“‘Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann, ..."

LEP 3.3 (7) Siedlungsstruktur
“Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.”

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

In der seit 18.05.2001 rechtskraftigen Fassung des Flachennutzungsplans, ist die Ein-
griffsflache als “Wohnbauflache® ausgewiesen. Eine Anderung ist daher nicht veranlasst.

Der Bebauungsplan enthdlt kein Vorhaben, welches eine Umweltvertraglichkeits-
Prufung erfordert. Ebenso werden keine Stadtebauprojekte gem. Anlage 1 zum UVPG
begrindet. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wird deshalb nicht durchgefihrt.

Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen
bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die
Auswirkungen des Wohngebietes.

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen
- Klima, Luft

Beschreibung

GroRklimatisch ist die Gemeinde Jengen dem Klimabezirk des Schwabischen
Alpenvorlandes zuzurechnen. Der hierfur typische Féhn (warmer Fallwind aus
dem Siden) bewirkt eine nennenswerte Erhdhung der Lufttemperatur. Die
nachstgelegene Klimastation in Landsberg a. Lech gibt ein Jahresmittel der
Lufttemperatur von 7,4 °C und ein Mittel der Niederschlage von 923 mm an.

Als Hauptkaltluftbahnen sorgen das Wertachtal im Westen und das Huhner-
bach-Gennach-Tal im Osten flr den Luftabflu®. Die Nord-Sud gerichtete Land-
schaft der Gemeinde Jengen ubernimmt die Funktion eines grofien klimati-
schen Luftaustauschkorriors. Der westlich bewaldete Hangriicken hat abschir-
mende Wirkung der zu 50 % von West bis Stidwest aufkommenden Winde. Er
hat aber auch mit den Waldflachen im Sudosten der Gemeinde und den dorti-
gen héheren ebenen Flachen eine besondere Bedeutung als Frischluftprodu-
zent,

Im ndheren Umgriff des Planungsgebietes schlielRen sich nordlich und dstlich
Ackerflachen an. Diese sind als Kaltluftentstehungsflachen zu bewerten und
bewirken somit einen Luftaustausch.

Auswirkungen

Kleinklimatische Schutzfunktionen, wie die Frischluftzufuhrbahn, werden durch
die Planung in mittlerem Mafle beeintrachtigt. Innerhalb der durchlaufenden
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Uberbaubaren Flachen wurden bewusst Einzelhduser bzw. die offene Bauweise
im Baugebiet festgesetzt, so dass die Frischluftzufuhr von Norden auch klinftig
erfolgen kann. Nachdem das Planungsgebiet an Grinlandflachen anschliel3t
und zusatzlich im Gebiet wasserdurchlassige Belage flur Stellplatze, Zufahrten
und Wege festgesetzt sind, wird das Kleinklima kinftig ausgeglichen bleiben.

Ergebnis

Das Schutzgut “Klima, Luft” wird durch die Planung in geringem Umfang beein-
trachtigt.

Wasser

Beschreibung

Nordlich des Planungsgebiets in ca. 650 m Entfernung beginnt die Schutzzone
Ill des Wasserschutzgebiets "Hirnschale”.

In ca. 900 m Entfernung, éstlich des Planungsgebiets, durchflie3t die Gennach
von Suden nach Norden als Gewasser Il. Ordnung das Gemeindegebiet.
GemaRk dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete liegt
das geplante Baugebiet auRerhalb von Hochwassergefahrenflachen und Uber-
schwemmungsgebieten.

Der Stettbach verlauft unterirdisch verrohrt durch den Ortsteil Weinhausen.
Etliche Uberschwemmungen im Dorfbereich durch Starkregenereignisse in den
vergangenen Jahrzehnten begriindeten den Bau eines Rickhaltebeckens.

Im Rahmen des Ende 2011 fertiggestellten Sickerbeckens, ca. 300 m dstlich
des Planungsgebiets, wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt. Zum Grund-
wasser wird in diesem Gutachten festgestellt, dass die gut durchlassigen
Schichten der Niederterrasse eine mittlere bis gute Wasserdurchlassigkeit auf-
weisen und dass kein geschlossener Grundwasserspiegel erkundet wurde. Die
naturlich anstehenden Bdden sind nach den vorliegenden Ergebnissen fur eine
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Der nachste Messpunkt des Grundwasserflurabstands liegt ca. 1,5 km westlich
des Planungsgebietes nahe Weicht (MelRpkt. B1 Nr. 13137, Gelandehéhe
629.07 m UNN: Ausbautiefe unter Gelande 12,95 m; Grundwasserstand unter
Gelande 5,15 m am 14.04.2016).

In der Gemeinde Jengen handelt es sich um Uberregional bedeutsame Grund-
wasservorkommen, die als schutzbedurftig anzusehen sind. Aufgrund einer re-
lativ hohen Niederschlagsmenge und der im Allgemeinen guten Durchlassigkeit
des Untergrundes ist von einer Uberdurchschnittlichen Grundwasserneubil-
dungsrate auszugehen.

Die Wasserversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt durch die gemeindli-
che Versorgungsanlage (Anschluss an den Zweckverband zur Wasserversor-
gung der Gennach-Huhnerbach-Gruppe).

Das anfallende Schmutzwasser kann dem gemeindlichen Schmutzwasserkanal
in der Stettbachstrale zugefihrt werden.
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Auswirkung

Die geplanten neuen Versiegelungen durch Gebaude und Zufahrten verringern
die Neubildungsrate des Grundwassers, der Oberflachenabfluss wird vermehrt
und beschleunigt und gleichzeitig das Rickhalte- und Versickerungsvolumen
des belebten Bodens reduziert. Da die Grundwasserneubildungsrate im Pla-
nungsgebiet als Uberdurchschnittlich hoch eingestuft wird (WWA Kempten),
sind die neuen Versiegelungen nicht als gravierende Beeintrachtigung zu be-
werten. Die festgesetzte Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen und
die Regelung der breitflachigen Versickerung von Niederschlagswasser (ber
die belebte Bodenschicht unterstiitzen zudem die Neubildungsrate des Grund-
wassers.

Ergebnis

Das Schutzgut “Wasser” wird durch die Planung in geringem Umfang beein-
trachtigt.

Boden / Topographie

Beschreibung

GemalR des Handbuchs zur naturrdumlichen Gliederung Deutschlands liegt die
Gemeinde Jengen im Naturraum 047, der “Lech-Wertach-Ebenen®. Diese sind
gekennzeichnet durch ihre Uberwiegend ebene, von Landwirtschaft intensiv
bewirtschaftete Landschaft mit Grunlandkultur und teilweise Ackerbau. Der
Waldanteil ist im Gemeindegebiet sehr gering.

Das Baugebiet stellt sich als relativ eben dar. Es steigt sanft aus Héhen von
632,4 m GNN im Westen auf Hohen von ca. 633.5 m GNN im Osten an.

Aufgrund von geologischen Karten (Ubersichtskarte 1: 200.000, Blatt Kempten)
sowie durchgefihrten Untersuchungen im Bereich des Ende 2011 fertiggestell-
ten, ca. 300 m westlich gelegenen Sickerbeckens ist davon auszugehen, dass
im Planungsgebiet wirmeiszeitliche Schotter (Niederterrassenschotter) vorzu-
finden sind, die von Sedimenten der Oberen SuBwassermolasse unterlagert
werden. Die Schotterablagerungen werden wahrscheinlich von einer gering-
machtigen Oberbadenschicht (max. 0,40 m) Gberdeckt.

Die Niederterrassenschotter weisen eine hohe Tragfahigkeit, eine geringe
Kompressibilitat und eine geringe bis untergeordnet mittlere Standfestigkeit auf.
Die ca. 0,40 m machtige, stark schluffige, sandige Mutterbodenschicht hat eine
weiche Konsistenz.

Auswirkung

Im Zuge der geplanten BaumaRnahmen werden bisher landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen kunftig dauerhaft versiegelt (Gebaude 19,6 %, Feldweg / Feld-
zufahrt 4 %). Die 6ffentliche Strale ist bereits heute versiegelt (17,7 %).

Zur Grundung der geplanten Hauser bzw. bei etwaigen Unterkellerung der
Hauser erfolgt ein Eingriff in darunter liegende Boden bis auf tragfahigen Unter-
grund.
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Die festgesetzte Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen im Bereich der
neu zu errichtenden privaten Verkehrsflachen, verringert den Eingriff in die Bo-
den.

Ergebnis

Durch die Planung ist im Bereich der neu zu errichtenden Gebaude und Er-
schlieBung mit einer mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu
rechnen. Das Rickhaltevermédgen der Boéden im Bereich der geplanten Bauvor-
haben wird in mittlerem Umfang beeintrachtigt.

Pflanzen / Tiere

Beschreibung

Naturnahe Vegetationsformen, die der heutigen potentiellen natirlichen VVegeta-
tion entsprechen, finden sich im Gemeindegebiet nur an vereinzelten Standor-
ten, hauptsachlich im Westen im Bereich der Wertach sowie im Bereich des
Hachplateaus und ganz vereinzelt im Bereich von Gennach und Hiihnerbach.
Schutzgebiete im Sinne des BayNatSchG Art.7 bis 12 namlich Naturschutzge-
biete, Nationalparks, Naturdenkmaler, Landschaftsschutzgebiete, Naturparks
oder Landschaftsbestandteile sowie Natura 2000-Gebiete sind bisher im Ge-
meindegebiet von Jengen nicht ausgewiesen. Im Planungsgebiet oder dessen
Umgriff befinden sich auch keine Biotope oder Nachweise fur Rote-Liste-Arten.

Derzeit ist das Planungsgebiet weitestgehend unversiegelt, mit Gras bewach-
sen und wird als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Auswirkung

Die bisher intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen des Planungsgebiets
stellten bisher fUr diverse Tierarten sowie fur die Wiesenbriterarten weder Nah-
rungs- noch Bruthabitate dar.

Im Bereich der geplanten ErschlieBung sowie der neuen Gebaude ist durch die
erforderlichen BaumafRnahmen eine Beeintrachtigung von Fauna und Flora zu
erwarten. Diese wirkt jedoch nicht in die angrenzenden Gebiete hinein.

Durch geeignete MalRnahmen zur Durchgriinung (Schaffung eines griinen
Ortsrands, ca. 570 m?) und zur Lebensraumverbesserung (Durchldssigkeit des
Siedlungsrands) werden die Verluste an méglichen Lebensraumen im Pla-
nungsgebiet ausgeglichen.

Ergebnis

Durch die umfangreichen Festsetzungen zur Grinordnung (5,0 m breite Orts-
randeingrinung im Norden und Osten, wasserdurchlassige Belage auf privaten
Verkehrsflachen, je ein standortgerechter, heimischer Baum 2. Ordnung im
Vorgartenbereich u.a.) werden die Eingriffe nach Moglichkeit reduziert.

Das Schutzgut "Pflanzen und Tiere” wird durch die Planung im Bereich des 6f-
fentlichen Feldwegs in erheblichem Male, im Bereich der Neubauten in mittle-
rem Malke beeintrachtigt.
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Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung
Die Gemeinde Jengen liegt auf einer geographischen Hohe von ca. 635 m UNN.

Die Landschaft der Gemeinde ist arm an naturschutzerisch und landschafts-
pflegerisch wertvollen Flachen und Kleinstrukturen. Es gibt weder Naturschutz-
gebiete, Landschaftsschutzgebiete noch geschitzte Landschaftsbestandteile.
Die Gemarkung stellt sich als reine Kulturlandschaft dar.

Das Planungsgebiet liegt nicht auf einem landschaftsprdgenden Héhenricken,
der Uberértlich Erholungssuchende oder Urlauber locken wiirde. Das Baugebiet
entwickelt sich angrenzend an den dérflichen Baubestand von West nach Ost
als leicht ansteigendes Geldnde (ca. 1,0 m).

Die an das Planungsgebiet nordlich und ¢stlich anschlieBenden landwirtschaft-
lichen Flachen besitzen keine nennenswerte Bedeutung far Freizeit und Erho-
lung.

Auswirkung

Am nordéstlichen Ortsrand von Weinhausen wird durch die geplante Bebauung
die bisher nur slidseitig bebaute Stettbachstrae auch nordseitig bebaut. Die 6
neuen Baugrundstucke benétigen so keine zusatzlichen ErschlieBungsflachen.
Lediglich ein ca. 30 m langer Feldweg / Feldzufahrt durchschneidet den Gel-
tungsbereich zur Erschlieung der nérdlichen landwirtschaftlichen Flachen.

Damit die Bebauungsdichte zur Landschaft hin abnimmt und um eine fur den
landlichen Ortsteil Weihausen untypische Verdichtung zu verhindern, wird die
offene Bauweise mit Einzelhdusern im geplanten Baugebiet festgesetzt.

Zur vertraglicheren Einbindung der neuen Baukdrper ins Landschaftsbild wird
ein 5,0 m breiter privater Grunstreifen entlang der Nord- und Ostgrenze im Be-
bauungsplan festgeschrieben.

Entsprechend des umliegenden Baubestands werden Firsthdhen mit max, 8,50
m zulassig. Die geplanten Wohnhauser fugen sich so in ihrer Malistablichkeit
gut in den umgebenden Baubestand und die Entwicklung des Landschaftsrau-
mes ein.

Ergebnis

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Planung in geringem Umfang be-
eintrachtigt.

Mensch

Beschreibung

Durch die Lage des Gemeindegebiets an der Entwicklungsachse von Kempten
iber Buchloe nach Munchen besteht in Jengen ein starker Siedlungsdruck aus
der Region Minchen. Die nach wie vor nicht abgeschlossene Umstrukturierung
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in der Landwirtschaft und der mittelfristig zunehmende Leerstand der Althofstel-
len bildet ein innerdrtliches Entwicklungspoetential. Im Rahmen des Modellpro-
jekts “Kommunales Flachenressourcen Management 2003" wurde das innerdért-
liche Entwicklungspotential in Weinhausen detailliert ermittelt. Von funf klassi-
schen Baullcken im Ortsteil Weinhausen wurden drei bereits bebaut bzw. um-
genutzt und eine Baullicke teilweise bebaut. Von vier Althofstellen mit Wohn-
restnutzung wurden zwei saniert. Der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken kann in
Weinhausen im Bestand nicht gedeckt werden. Das Planungsgebiet mit sechs
Baugrundsticken dient der Deckung des aktuell vorhandenen Bedarfs. Zusatz-
liche Verkehrsflachen sind nicht erforderlich, da die geplanten Bauflachen tuber
die bestehende Stettbachstralle erschlossen werden kénnen.

Emissionen gehen zum heutigen Zeitpunkt vorwiegend von den das Planungs-
gebiet umgebenden landwirtschaftlichen Nutzungen und Flachen aus.

Im Osten des Planungsgebietes befindet sich in ca. 160 m Entfernung ein
Milchviehstall, die stdlich davon angeordneten Fahrsilos sind ca. 173 m ent-
fernt. Ein zweiter grofier Milchviehstall liegt ca. 327 m sudlich, dritter groer Mi-
chviehstall liegt ca. 187 m westlich des Planungsgebiets.

Die drei genannten Immissionsschwerpunkte liegen im AuRenbereich bzw.
grenzen an den bestehenden Dorfbereich an und sind mehr als 120 m vom
neuen Baugebiet entfernt. Alle drei Betriebe werden durch die neuen Wohnbau-
flachen nicht gefahrdet oder geplante Erweiterungen erschwert. Die beiden
erstgenannten Betriebsgrundstiicke liegen aullerhalb der Hauptwindrichtung,
der westliche Milchviehbetrieb wird durch die Abschirmung der Bestandsbe-
bauung keine nennenswerten Beeintrachtigungen fur die geplanten Wohnbau-
flachen darstellen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung der hils consult GmbH vom
07.10.2016 (Bericht 16065_bpl_gew_bp34_jengen_gu01_v1) wird die Vertrag-
lichkeit der geplanten Wohnnutzungen mit den Grundsatzen der Bauleitplanung
gepruft und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes
gemaf § 1 Abs. 8 Nr. 1 BauGB berucksichtigt.

Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass Gerauscheinwirkungen in das
Planungsgebiet durch den Gewerbeldrm des stdlich gelegenen Dachdeckerbe-
triebs ,M. Linseis Bedachungen GmbH" sowohl tagsiber als auch nachts die
gebietsspezifischen Orientierungswerte (ORW) gemanR Beiblatt 1 zu DIN 18005-
1 einhalten bzw. unterschreiten. Zur Erreichung der o.g. Werte wird im Bereich
der geplanten Wohnhauser 5 und 6 die Baugrenze so gelegt, dass an den je-
weiligen Immissionsorten die maBgeblichen Werte eingehalten werden.

An den Sidfassaden der geplanten Hauser 5 und 6 kann zur Nachtzeit eine
Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm durch laute Einzeler-
eignisse, wie z.B. das Turenschlagen von PKWs auf dem Mitarbeiterparkplatz
des bestehenden Dachdeckerbetriebs nicht ausgeschlossen werden. Da der
Betrieb zur Nachtzeit nicht genehmigt wurde, haben die genannten Uberschrei-
tungen keine Relevanz fir die vorliegende Planung.
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Die in ca. 350 m gstlich verlaufende Bundesstralie (B 12) beeintrachtigt das
Planungsgebiet nicht. Aufgrund der Entfernung und durch die zusatzliche Ab-
schirmung des zwischen Planungsgebiet und B 12 befindlichen Michviehbe-
triebs entstehen keine Immissionen, die Uber den Orientierungswerten der DIN
18005 bzw. den Grenzwerten der 16. BImSchV liegen.

Auswirkung

Far den Menschen ist das geplante Baugebiet am nordéstlichen Ortsrand von
Weinhausen hinsichtlich der Larmemissionen als nicht gravierend zu bewerten.
Lediglich wahrend der Bauphase ist mit erhdhten Larmimmissionen in der Um-
gebung zu rechnen. Die ErschlieRung der 6 neuen Baugrundstiicke erfolgt Gber
die bestehende StettbachstralRe, die Zunahme des Verkehrs wird kaum merk-
lich ausfallen.

Aufgrund der ausreichenden Abstidnde zu den landwirtschaftlichen Betrieben
und Nutzungen bzw. der Abschirmung durch Bestandsbebauung sind keine
Konflikte mit den geplanten Wohnnutzungen zu erwarten. Dies trifft auch fur die
ostlich verlaufende Bundesstralie (B 12) zu.

Die eventuell storenden, jedoch ortsublichen Auswirkungen auf das Planungs-
gebiet durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen verursacht durch die Be-
wirtschaftung der ndrdlich und dstlich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten
Ackerfldchen sind als ortsliblich anzusehen und missen deswegen gem. § 906
BGB hingenommen werden.

Begrundet durch die spezielle Gerauschsituation werden im Rahmen des Be-
bauungsplans erforderliche resultierende Schalldamm-MaRe fur AuRenbauteile
(erf. R'w res) von 30 dB bzw. 35 dB (ohne Berlcksichtigung der Korrekturwerte
nach DIN 4109, Tab. 9) empfohlen. Der untere Wert (30 dB) gilt fur Nord-, Ost-
und Westfassaden im Planungsgebiet, der obere Wert (35 dB) ergibt sich auf-
grund der Gerduscheinwirkungen aus Gewerbeldrm bei den l&rmzugewandten
Sudfassaden im geplanten Wohngebiet. Zur Erreichung der Orientierungswerte
an den Siidfassaden der geplanten Hauser 5 und 6 wird die Lage der Sudgren-
ze des Bauraums entsprechend angepasst und eine Sonderflache stidlich da-
vor festgesetzt, auf der nur Garagen, Stellplatze, Balkone und Terrassen zulas-
sig sind.

Nachdem es im Bereich des Mitarbeiterparkplatzes des stdlich gelegenen
Dachdeckerbetriebs in den friihen Morgenstunden zu Uberschreitungen der TA
Larmwerte kommen kann, werden konstruktive MalRnahmen vorgeschlagen, die
aulerhalb dieses Bauleitplanverfahrens einen quellnahen Schallschutz bewir-
ken (Errichtung eines Carports im Bereich der Mitarbeiterstellplatze mit Larm-
schutzwand in noérdlicher und westlicher Richtung). Aufgrund der fehlenden Ge-
nehmigung des Betriebs wahrend der Nachtzeit, sind in der vorliegenden Pla-
nung keine weiteren Malnahmen erforderlich.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan kénnen dringend angefragte Wohn-
baugrundstiicke in ortsvertraglicher Lage in Weinhausen hergestellt werden.
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Ergebnis
Es sind geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

- Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Denkmalgeschiitzte bzw. schutzwirdige Gebaude oder Ensembles sowie Bo-
dendenkmadler sind im Planungsgebiet oder in unmittelbarer Umgebung nicht
verzeichnet.

Westlich der St.-Felizitas-StralRe (in ca. 250 m Entfernung) befindet sich die
katholische Filialkirche St. Felizitas und ihre 7 Séhne, die als Baudenkmal im
Denkmalatlas des bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (D-7-77-140-
22) erfasst ist. Im Bereich der Kirche bzw. des umliegenden Friedhofs ist ein
Bodendenkmal verzeichnet (D-7-8030-0097).

Auswirkung

Eine mogliche Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen zur Kath. Pfarrkirche ist
durch die Ausweisung des geplanten Baugebietes nicht gegeben.

Das Baudenkmal liegt rd. 250 m entfernt, eingebettet im westlichen Ortsbereich
von Weinhausen und ist umgeben von landwirtschaftlichen Hofstellen, deren
Wirtschaftsgebaude deutlich hoher sind, als die zulassigen Firsthéhen der
neuen Waohngebaude.

Bau- oder betriebsbedinge Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Ergebnis
Es sind keine Umweltauswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

b) Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

- Klima, Luft

Durch festgesetzte Einzelhauser im Planungsgebiet bleibt die Frischluftzufuhr
von den anschlieRenden Grinlandfldchen auch kiinftig gewahrieistet. Innerhalb
des Gebiets sind wasserdurchlassige Belage fur Wege, Zufahrten und Stellplat-
ze zur Verbesserung des Kleinklimas festgesetzt.

Die geplante Bebauung wird zu keiner spir- oder messbaren Erhéhung der lo-
kalen Lufttemperatur fuhren.

- Wasser

Im Bebauungsplan wird geregelt, dass Oberflachenwasser nicht tber &ffentli-
chen Grund abgefiihrt werden darf. Die anfallenden Niederschlage sind auf
dem Gebiet breitflachig zu versickern und somit der Grundwasserneubildung
zuzufuhren. Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fordert zusatzlich
die Grundwasserneubildung.
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Boden / Topographie

Der Eingriff in die Béden im Bereich der geplanten neuen Gebaude und deren
ErschlieBung wird durch festgesetzte Grinmallnahmen kompensiert (Ortsrand-
eingrinung ca. 930 m#, Pflanzung je eines Laubbaums 2. Ordnung im Vorgar-
tenbereich).

Durch Festsetzungen zu Versiegelungen (wasserdurchldssige Belage) werden
die Beeintrachtigungen des Bodens im Bereich der privaten Verkehrsflachen so
gering wie moglich gehalten.

Pflanzen / Tiere

Durch umfangreiche Festsetzungen zur Grinordnung (wasserdurchlassige
Belage. je Vorgartenbereich ein standortgerechter, heimischer Baum 2. Ord-
nung als Bepflanzung u.a.) werden die Eingriffe nach Moglichkeit reduziert.

Ein nérdlicher sowie éstlicher, 5 m breiter privater Grinstreifen ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten und mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen
zu bepflanzen.

Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen sind sockellos und mit einem Boden-
durchschlupf von mindestens 10 cm fur Tiere auszubilden.

Verluste an méglichen Lebensrdumen durch Baumallinahmen werden somit im
Planungsgebiet ausgeglichen.

Landschaftsbild / Ortsbild

Der durch die sechs Wohnhauser gebildete neue Ortsrand fugt sich mit an den
Baubestand angepassten Firsththen (max. 8,50 m) vertraglich ins Land-
schaftsbild ein. Zusatzlich werden die grinordnerischen Malknahmen nach ei-
ner gewissen Entwicklungszeit dazu beitragen, dass sich das Baugebiet von
Norden betrachtet, harmonisch eingliedert.

Mensch

Die Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt Uber die bestehende Stetthach-
strafle, die Zunahme des Verkehrs wird kaum merklich ausfallen. Es sind keine
Schallschutzmalinahmen veranlasst.

Aufgrund der ausreichenden Abstdnde zu den landwirtschaftlichen Betrieben
und Nutzungen im AufRenbereich bzw. im Dorfgebiet sind keine Konflikte mit
den geplanten Wohnnutzungen zu erwarten.

Um mdégliche Schallimmissionen durch den bestehenden Dachdeckerbetrieb so
zu steuern, dass gesunde Wohnverhaltnisse gesichert hergestellt werden kén-
nen, werden auf der Grundlage einer Schalltechnischen Untersuchung Festset-
zungen zum Schallschutz im Bebauungsplan festgeschrieben.
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- Kultur- und Sachguter

Nachdem keine Kultur- und Sachguter betroffen sind, sind auch keine Vermei-

dungs- und Verringerungsmafnahmen zu treffen.

Alternativen, Entwicklung bei Nicht-Durchflihrung der Planung

Ohne den vorliegenden Bebauungsplan kénnten die erforderlichen Baulandauswei-
sungen in diesem Bereich nicht realisiert werden. Der bereits im Flachennutzungs-
plan wiedergegebene Planungswille der Gemeinde, Wohnbauflachen zu schaffen,

wird durch die vorliegende Planung umgesetzt.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche unvorhersehbare Auswirkungen sind durch die Planung nicht aufgezeigt.
Als MaRnahme zur Uberwachung sind die PflanzmaRnahmen im Bereich der Orts-
randeingriinung zu priffen, um negative Auswirkungen auf den angrenzenden Land-

schaftsraum zu vermeiden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung /
Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

a)

b)

c)

Planungsvoraussetzungen erfullt?

Bebauungsplan mit integriertem Grlnordnungsplan
liegt vor Xja

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO Xija

Mal} der baulichen Nutzung
Festgesetzte GRZ = 0,25 (ist nicht grofier als 0,30) Xja

Schutzgut Arten und Lebensrdaume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung
fur Natur und Landschaft haben. Flachen héherer Bedeutung,
wie Schutzgebiete i.S. der Abschnitte Il und [l a BayNatSchG,
intensiv genutztes Grinland, gesetzlich geschitzte bzw.
Lebensstatten oder Waldflachen sowie Flachen nach den Listen

1b u. 1c werden nicht betroffen Xija

Im Bebauungsplan sind geeignete Malinahmen zur Durchgriinung
und zur Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Listen 2 und 3a)
vorgesehen.

Einfriedungen sind sockellos und mit einem Bodenschlupf von
mind. 10 cm fur Tiere auszubilden. Die festgesetzten Einzelhauser

bilden einen durchlassigen Siedlungsrand zur freien Landschaft. X ja

__hein

__hein

__nein

__nein

__hein
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d) Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Mallnahmen

(vgl. z.B. Listen 2 und 3a) begrenzt.

Die zulassige GRZ wird auf 0,25 festgesetzt. Zudem sind samtliche
private Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen

zu errichten. Xja _ nein

e) Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser eingreifen. X ja __nein
Quellen und Quellfluren, wasserfuhrende Schichten (Hangschicht-

wasser) und regelmaRig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz)

bleiben unberihrt. Xja _nein
Im Baugebiet sind geeignete Mallinahmen zum Schutz des

Wassers vorgesehen.
Festsetzung versickerungsfahiger Belage und breitflachige

Versickerung uber die belebte Oberbodenzone. Xja __nein

f) Schutzgut Luft / Klima

Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch
ein zugehoriges Kaltluftentstehungsgebiet mafigeblich beein-

trachtigt. Xja  nein

g) Schutzgut Landschaftsbild

Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Xja _ nein

Die Planung berticksichtigt exponierte und flr das Landschafts-
bild oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche. Xja __nein

Fur die landschaftstypische Einbindung wird eine 5 m breite
Ortsrandeingriinung festgesetzt. X ja __nein

Alle Fragen kénnen mit “ja“ beantwortet werden, somit besteht kein weiterer
Ausgleichsbedarf.

Franz Hauck
1. Blrgermeister



