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Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Rand des Ortsteils Weinhausen, der am 1.Juli
1972 in die Gemeinde Jengen eingemeindet wurde. Die Gemeinde Jengen gehort neben der
Stadt Buchloe, der Gemeinde Lamerdingen und dem Markt Waal zur Verwaltungsgemein-

schaft Buchloe.

Im Regionalplan der Region Allgéu (18) ist die Gemeinde Jengen als “Allgemeiner landlicher
Raum® ausgewiesen. Durch die gute Verkehrsanbindung (A 96) besteht in Jengen starker

Siedlungsdruck aus der Region Miinchen.

Die Gemeinde deckt mit dem Planungsgebiet den aktuell vorhandenen Bedarf und schlieft
an dieser Stelle eine von fiinf klassischen Baullicken im Ortsteil Weinhausen, gemaf dem
,JKommunalen Flachenressourcen-Management®, das fur die Gemeinde 2001 bis 2003

durchgefuhrt wurde.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als Bestandteil des Bebauungsplans wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Es wurde festgestellt, dass durch die Planung keine bzw. maximal mittlere



Umweltauswirkungen zu erwarten sind, das vereinfachte Verfahren angewandt werden
kann und folglich keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich werden.

Das Gelande stellt sich als relativ eben dar, es steigt leicht von einer Héhe von 632,4 m
UNN im Westen auf ca. 633,5 m GNN im Osten an.

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von hochwassergefihrdeten Bereichen, in circa
650 m Entfernung eines Wasserschutzgebietes. Es ist davon auszugehen, dass wiirm-
eiszeitliche Schotter (Niederterrassenschotter) iberdeckt von circa 0,40 cm Oberboden-
schicht vorzufinden sind.

Flachen mit Altlasten sind nicht bekannt.

Der hier vorherrschende Nord-Stid gerichtete Luftaustauschkorridor wird durch das Pla-
nungsgebiet beeinflusst. Durch die festgesetzten Einzelhduser bzw. die offene Bauweise
kann die Frischluftzufuhr dennoch erhalten und das Kleinklima ausgeglichen bleiben.

Die naturlich anstehenden Boéden sind gut geeignet fir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser. Die festgesetzten wasserdurchlassigen Beldge und die Regelung der
breitflachigen Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht un-
terstitzen die Neubildungsrate des Grundwassers und sind geeignet den negativen
Auswirkungen der Versiegelung durch Gebaude und Zufahrten entgegen zu wirken.

Ein Teil der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen wird kiinftig dauerhaft versiegelt.
Da die Erschiie3ung bereits vorhanden und versiegelt ist, bleibt die zusétzliche Versie-
gelung relativ gering. Die Festsetzung der Verwendung wasserdurchlassiger Belage ver-
ringert zudem die Auswirkung auf den Boden. Die Niederterrassenschotter weisen eine
hohe Tragfahigkeit zur Griindung der Gebaude auf.

Die bisher intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen des Planungsgebiets stellten
far diverse Tierarten sowie fur die WiesenbrUterarten weder Nahrungs— noch Bruthabita-
te dar. Festsetzungen zu Einfriedungen (Bodendurchschlupf fur Tiere) sowie zur Griin-
ordnung sollen die Lebensrdume von Flora und Fauna kinftig bewahren und durch
Strukturanreicherungen verbessern.

Der nordostliche Ortsrand von Weinhausen wird durch die geplante Bebauung ge-
schlossen. Die offene Bauweise durch Einzelhauser mit einer Firsth6he von max. 8,5 m
fligt sich gut in die MaRstéblichkeit des umgebenden Baubestands. Der geplante Griin-
streifen entlang der Nord- und Ostgrenze rundet den Landschaftsraum ab.

Aufgrund der ausreichenden Abstande zu den umgebenden landwirtschaftlichen Betrie-
ben und Nutzungen sind keine Konflikte mit den geplanten Wohnnutzungen zu erwarten.
Emissionen gehen vom sldlich des Planungsgebiets liegenden Dachdeckerbetrieb aus.
Zur Einhaltung gebietsspezifischer Orientierungswerte werden schallddmmende Maf}-
nahmen empfohlen sowie die Baugrenzen der geplanten Wohnhauser 5 und 6 entspre-
chend nach Norden gelegt. Nachts besteht keine Genehmigung des Betriebs, daher
auch keine Relevanz fir die vorliegende Planung.

Zusammenfassend wird im Umweltbericht festgestellt, dass die Planumsetzung unter
Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen zu keinen erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen fihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind
im Umweltbericht festgehalten, der Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans ist.



Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihrer Berlicksichtigung

Die Offentlichkeit wurde in einer frilhzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
durch die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs vom 09.05.2016 mit 30.05.2016 tber
die Planung informiert.

Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 19.12.2016 mit 20.01.2017.

Eine nochmalige verkurzte Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte vom 27.03.2017
mit 07.04.2017.

Von Seiten der Blrger wurden Bedenken beziiglich der Larmemissionen des Betriebs
auf dem Grundsttick FI.Nr. 1361/5 geaullert.
Der Gemeinderat verwies auf die Stellungnahme der Handwerkskammer.

Ergebnisse der Behérdenbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen berihrten Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
'Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 26.04.2016 frihzeitig

Uber die Planung informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis 30.05.2016 auf-

gefordert.

Die Offenlage gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 19.12.2016 mit 24.01.2017 mit der

Planfassung vom 04.07.2016.

Die nochmalige verkiirzte Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte vom 17.03.2017

mit 06.04.2017.

Den im Rahmen dieser Beteiligung vorgebrachten Stellungnahmen wurde in der weite-
ren Planung Rechnung getragen.

Vom Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (Bereich Landwirtschaft) wurde da-
rauf hingewiesen, dass die Stettbachstrafte durch landwirtschaftlichen Verkehr frequen-
tiert wird. Um Verkehrsbehinderungen zu vermeiden wurde angeregt, geeignete ver-
kehrsregeinde MaBnahmen aufzunehmen.

Der Gemeinderat fihrte in seiner Abwagung dazu an, dass im Bebauungsplan kinftig
zusétzliche Verkehrsflache nérdlich der bestehenden Stralie vorgesehen wére. FUr die
Baugrundstiicke gelte die gemeindliche Stellplatzsatzung. Damit wére die Befahrbarkeit
der Stettbachstrale gewahrleistet, bei zukunftigen Schwierigkeiten kénne mittels ver-
kehrsrechtlicher MaRnahmen regulierend eingegriffen werden.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten stellte dar, dass die Verrohrung des Stettbachs im
Planungsgebiet verlaufe. Diese sollte dargestellt werden. Es wurde zudem angeregt die
Verrohrung zu einem offenen, naturnahen Bachbett umzugestalten.

Der Gemeinderat fiihrte in seiner Abwégung dazu an, dass der Stettbach vollstandig
auBerhalb des Plangebiets verlaufe, eine Freilegung erschiene somit aus Sicht der Ge-
meinde nicht umsetzbar.

Das LEW Verteilnetz GmbH, Buchloe wies auf bestehende Kabeltirassen im Bereich der
Parzelle Nr.6 hin, bat um Ubernahme der bestehenden Leitungen in den Bebauungsplan
und Einhaltung des Schutzbereichs von 1 m. :
Vom Gemeinderat wurde beiden Punkten zugestimmt.



Vom Landratsamt Ostallgéu (Untere Naturschutzbehérde) wurde vorgebracht, dass die
festgesetzte Ortsrandeingrinung bei Einhaltung der Grenzabsténde nicht breit genug
ware, diese misste eine Mindestbreite von 8 m aufweisen. Zudem sollte eine Auswanhl
heimischer Straucher angegeben werden.

Der Gemeinderat verwies auf vergleichbare Baugebiete mit dhnlicher Eingriinung. Auch
sollte das notwendige Maf} begrenzt bleiben da eine Erweiterung des Baugebiets in
Richtung Norden angedacht wére.

Der Hinweis des Landratsamtes Ostallgéu (Untere Bodenschutzbehérde), dass schad-
stoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, entsprechend den abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemén und schadlos zu entsorgen
sei, wurde vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen, ein entsprechender Text wére im
Satzungstext bereits enthalten.

Das Landratsamt Ostallgdu (Bauplanungsrecht/Stadtebau) empfahl, zur kontrollierbaren
Ausfihrbarkeit maximale Wandhéhen festzusetzen.

Die Gemeinde vertrat die Meinung, dass die Festsetzung von Firsthéhe und relativ fle-
xibler Dachneigung ausreiche, da damit bisher keinerlei negative Erfanrungen gemacht
wurden.

Der Bayer. Bauernverband Kaufbeuren empfahl einen sparsamen Umgang mit landwirt-
schaftlicher Flache, insbesondere in Hinsicht auf die Ausweisung 6kologischer Aus-
gleichsflachen. Es wurde gebeten auf eine ausreichende Stralenbreite zu achten und
bei eventuell geplanten Gehwegen, Bordsteinabsenkungen einzuplanen um den land-
wirtschaftlichen Verkehr zu gewéhrleisten. Eine zusatzliche Beleuchtung wére sinnvoll,
ausreichende Stellplétze fiir Anwohner wéren vorzuschreiben.

Die Gemeinde verwies darauf, dass der dkologische Ausgleich im Rahmen des verein-
fachten Verfahrens nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
erfolge. Daher wiirden keine landwirtschaftlichen Fliachen in Anspruch genommen. Zur
derzeitigen Breite der Stettbachstrafle wiirden zusatzliche Verkehrsflache hinzugenom-
men, sollte kiinftig ein Gehweg angelegt werden, wiirde der Vorschlag des BBV beriick-
sichtigt. Im Rahmen kinftiger ErschlieBungsmaRnahmen kénne die StraRenbeleuchtung
erweitert werden. Die vorgesehenen Stellpldtze hielt die Gemeinde fiir ausreichend.

Die Handwerkskammer und Kreishandwerkerschaft wandte ein, dass erhebliche Beden-
ken bezlglich der Larmemission des sudlich gelegenen Dachdeckerbetriebs bestiinden.
Eine schalltechnische Untersuchung wurde empfohlen, um den Bestand des Betriebs
nicht zu gefahrden.

Die Gemeinde erklérte den Gewerbelarm begutachten zu lassen und sich gegebenen-
falls mit der Thematik nochmals zu beschéftigen.

Im Rahmen der Offenlage wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht:

Die Handwerkskammer flr Schwaben, Augsburg, trug vor, dass das schalltechnische
Gutachten Uberschreitungen im Bereich Haus 5 und 6 ergeben hatte. Die Errichtung von
Carports im Bereich der Mitarbeiterstellplatze mit Larmschutzwand in nérdlicher und
westlicher Richtung wiirde empfohlen.

Die Gemeinde merkte an, dass in den Bauparzellen 5 und 6 die Baugrenze zuriickge-
nommen werde. Der Errichtung von Carports mit Larmschutzwand stimme die Gemein-
de zu, sofern eine kiinftige Genehmigung zum Betrieb bei Nachtzeit dies erforderlich
mache.



Das Landratsamt Ostallgau (Immissionsschutzbehérde) wandte ein, dass die Baugrenze
fur das Baufenster Nr. 5 und 6 nach Norden verschoben werden misse, um Larmkon-
flikte zu vermeiden. Die Aufnahme von schallddmmenden MaBRnahmen unter Hinweise
wurde empfohlen.

Der Gemeinderat entsprach diesem Antrag.

4. Darlegung der grundlegenden Abwégungsentscheidungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34 fir das Gebiet “Stettbachstraflbe Nord
- Weinhausen® beabsichtigt die Gemeinde Jengen, den aktuell vorhandenen Bedarf zu
decken und eine der finf bestehenden, klassischen Bauliicken im Ortsteil Weinhausen
zu schlieBen. Ferner méchte die Gemeinde die bauliche Entwicklung im Planungsgebiet
mahvoll steuern.

Ohne die vorliegende Planung kénnte die vorhandene Baulticke im nérdlichen Ortsrand-
bereich von Weinhausen nicht geschlossen werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 2 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen unter
anderem die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung sowie die Bevélkerungsentwicklung zu berticksichtigen. Diesen 6ffentlichen
Belangen tragt der Bebauungsplan Nr. 34 Rechnung.

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt im vereinfachten Verfahren.
Somit entsteht kein Ausgleichsbedarf.

Der vorliegende Bebauungsplan erzielt einen gerechten Ausgleich zwischen den Belan-
gen des Naturschutzes, dem Interesse der Gemeinde sowie den bestehenden landwirt-
schaftlichen Betrieben der nahren Umgebung.

Der Bebauungsplan Nr. 34 fur das Gebiet * Stettbachstralse Nord - Weinhausen® wurde
am 10.04.2017 vom Gemeinderat Jengen als Satzung beschlossen und fritt mit der
Bekanntmachung in Kraft.

19, April 2017
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