GEMEINDE LENGENWANG LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Frédenberger Strale 1. Bauabschnitt*
mit integriertem Griinordnungsplan
in der Fassung vom 01.07.2003

Entwurfsverfasser:
KREISPLANUNGSSTELLE des Landkreises Ostallgau
Schwabenstrasse 11, 87616 Marktoberdorf

Anlage 1: Entwicklungskonzept

Aniage 2: Luftbildausschnitt M 1 : 5000 / Stand 1988

Anlage 3: Auszug Vorentwurf Flachennutzungsplan

Anlage 4: Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise (Eingriffsregelung)
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mit ca. 0,4 ha das Grundstiicke mit der FI. Nr. 1576/1
sowie Teilflachen-aus dem Grundstiick mit der FI. Nr. 1574/2 der Gemarkung Len-
genwang.

Der Bebauungsplan liegt am stdéstlichen Ortsrand des Ortsteiles Reuthe der Ge-

meinde Lengenwang.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden von der bestehenden Bebauung Frédenberger Strafie 1

im Osten  von der freien Feldflur FI.-Nr. 1574/2 und der Bahnlinie

im Studen von der freien Feldflur FI.-Nr. 1574/2

im Westen von der Frédenberger Stra3e und deren westlicher Bebauung

2. Veranlassung und Bedarf

In der Gemeinde Lengenwang sind die bebauungsfahigen Wohnbauflachen nahezu
erschopft. Fur einen dringenden kurzfristigen Bedarf méchte die Gemeinde diesem
privaten Bedarf entsprechen und damit vor allem jungen Familien die Méglichkeit ge-
ben am Ort zu bleiben und Eigentum zu schaffen. Aufgrund dieser dringenden Griin-
de soll der Bebauungsplan geméss § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Dem Be-
bauungsplan steht auch die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
entgegen da die jetzt geplante Bauflache und die westlich angrenzenden Grinland-
flachen im kunftigen Flachennutzungsplan zur sinnvolien Ortsabrundung als Wohn-
bauflachen ausgewiesen werden sollen.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemass Regionalplan der Region Allgéu (16) gehért Lengenwang zum Mittelbereich
des Mittelzentrums Marktoberdorf und grenzt unmittelbar an dieses an. Die Gemein-
de gehdrt weiterhin zum l&ndlichen Teilraum dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt
werden soll.

Durch die Gemeinde lauft die Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, Markt-
oberdorf — Flssen. Als regionalplanerische Funktion ist fiir die Gemeinde Landwirt-
schaft festgelegt.

Die Stadt Marktoberdorf und das Kleinzentrum Seeg decken sowoh! den gehobenen
Bedarf als auch den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarf der Bevélkerung
ab. Weite Teile des Gemarkungsgebietes sind als landschaftliches Vorbehaltsgebiet
,Lechvorberge" bestimmt.

Fur die Gemeinde Lengenwang existiert derzeit kein rechtswirksamer Flachennut-
zungsplan, obwohl der Gemeinderat schon am 18.12.1978 die Aufstellung eines Fla-
chennutzungsplanes beschlossen und die Ortsplanungsstelle fir Schwaben damit
beauftragt hat. Zusétzlich wurde das Buro Fink-Prechter aus Augsburg im Jahr 1991
mit der Landschaftsplanung beauftragt.

Bisher sind erst die Verfahrensschritte frihzeitige Beteiligung der Burger, der Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden geméass § 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 und
§ 2 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Aufgrund etlicher Unstimmigkeiten im Gemeinderat wurden die Planungen jedoch
nicht weitergefilhrt. Der Gemeinderat hat sich nunmehr entschieden die Planungen
mit neuen Planungspartnern wieder aufzunehmen und zu Ende zu filhren. Allerdings
werden hierflr noch ca. 2 Jahre benétigt.

Der Bebauungsplan kann deshalb nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden und bedarf der Genehmigung durch das Landratsamt Ostallg&u.

Lage und Bestand

Stadtebau

Der landwirtschaftlich gepragte Ortsteil Reuthe liegt unmittelbar westlich von Len-
genwang und ist von diesem nur durch die Bahnlinie Marktoberdorf - Fiissen ge-
trennt. Im Suden ist in den letzten Jahrzehnten ein Neubaugebiet entstanden das
langfristig sinnvoll abgerundet werden sollte, wobei eine Griinzasur zum Ortsteil
Kirchbichel erforderlich ist.

Nach Slden sind landwirtschaftliche Nutzflachen insbesondere als Griinlandflachen,
nach Osten die Bahnlinie und das Gewerbegebiet von Lengenwang sowie nach
Westen und Norden die bestehende Bebauung des Ortsteiles Reuthe gegeben.

Die Landschaft wird durch eine in Nord-Stud-Richtung verlaufende kleinraumige, wel-
lige Kuppenlandschaft gepragt.

Infrastruktur

In Lengenwang sind nur die spezifischen kleinértlichen Einrichtungen einer Gemeinde
dieser Gréssenordnung vorhanden.

Die weitere gehobene Bedarfsdeckung erfolgt in den umliegenden Kiein- und Mittel-
zentren.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist schon bisher durch die Frédenberger Stralle erschlossen.

Diese Ortsverbindungsstrale ist Uber die Bahnhofstrae an die Staatsstrasse 2008
angebunden. Ver- und Entsorgungsleitungen sind ebenfalls schon vorhanden.
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Geologie

Der Boden besteht aus Lehm und Kies. Voraussichtlich sind keine besonderen
Massnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes erforder-
lich. Es ist nicht mit Grundwasser zu rechnen, andererseits kann sich Hangschicht-
wasser und Sickerwasser ergeben, so dass die Ausfilhrung der Keller als grundwas-
serdichte Wannen empfohlen wird.

Nutzungen

Die unbebauten Flachen werden derzeit ausschliesslich als landwirtschaftliche Griin-
landflache genutzt. Das bestehende Gebéaude ist das Austragshaus der nérdlich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Hofstelle.

Okologie
Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sind im gesamten Plangebiet keine erhal-
tenswerten oder schitzenswerten Besténde hinsichtlich Fauna und Flora gegeben.

Planung

Stédtebauliche und landschaftspflegerische Ziele

—  Starkung und Erhaltung der Dorfgemeinschaft durch Bereitstellung von Bauland
far bauwillige Nachgeborene/Einheimische.

— Angepasste und sinnvolle Erweiterung der bestehenden Bebauung mit einem zu-
satzlichen Erweiterungskonzept

~ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und von naturschiitzerischen Be-
langen

— Ausgleich von Eingriffen im Bebauungsplangebiet

Verkehr

Die derzeit vorhandene, ca. 3,0 bis 5,0 m breit ausgebaute, Ortsverbindungsstrae
hat keine Gehwege und verschiedene Engstellen. Es ist deshalb vorgesehen zur
Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse zwischen den Ortsteilen und im bebauten
Bereich die Stralle in einer einheitlichen Breite von 5,5 m und im Siedlungsbereich
mit einseitigem Gehweg und 0,5 m Schrammbord auszubauen. Weiterhin ist zur Er-
schlieBung des dstlichen Gebietes eine abzweigende Stichstrale mit 6,0 m Breite
vorgesehen.

Trotz des geplanten Erweiterungskonzeptes entsteht nur ein gering gréRerer Ziel-
und Quellverkehr fur den das geplante Stralennetz ausreichend ist.

Bauliche Nutzung

Aufgrund der allgemeinen Zielsetzungen und unter Berticksichtigung der umgeben-
den Bebauung/Nutzungen wird das Gebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Wegen des bestehenden Gebietscharakters sind jedoch die
sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemass § 4 Abs. 3 Nr. 2 — 5 BauNVO
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht zuléssig.

Bauweise

Damit die Situation einer lockeren Ortsrandbebauung gewahrt bleibt, sind grosse
Grundsticke vorgeschlagen und nur Einzelhéuser bzw. Einzel- oder Doppelhéuser
zulassig und die Héhenentwicklung der Gebdude begrenzt. Es sind hierbei max. zwei
Vollgeschosse maéglich, wobei das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss mit
hohem Kniestock ausgebildet werden kann. Die Dachneigungen sind zwischen 22° -
30° wahibar.
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Maf der baulichen Nutzung

Das Mass der baulichen Nutzung wird durch die durch Baugrenzen festgesetzten -
berbaubaren Flachen sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahlen bestimmt.
Dem Charakter der lockeren Bebauung sind dementsprechend grosse Grundstiicke
mit reduzierten Grundflachenzahlen festgesetzt.

Fléchenbilanz
Das Baugebiet umfasst insgesamt ca. 4.000 m? und gliedert sich wie folgt auf:

m? %

Allgemeines Wohngebiet (WA) 10.286 m? 79,58 %

Verkehrsflache 2.640 m? 20,42 %
Gesamtgeltungsbereich 12.926 m? 100,00 %
Siedlungsékologie

Nachdem in dem Plangebiet keinerlei schiitzenswerte Flora vorhanden ist sind auch
keine Bestandsschutzmassnahmen erforderlich. Eine siedlungsékologische Aufwer-
tung des Gebietes erfolgt durch die festgesetzten Pflanzmassnahmen im privaten Be-
reich. Weiterhin ist eine mdglichst geringe Versiegelung und weitestgehende Versi-
ckerung oder Nutzung von Oberflachenwasser gefordert.

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan
ergeben sich aus Art. 91 BayBO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB. Sie legen unter anderem
Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe, Deckungsmaterial, die Einfriedun-
gen, Antennen und Aussengestaltungen fest. Zusatzlich gelten die ,Rahmenbedin-
gungen fur die Gestaltung von Dachaufbauten®. Winschenswert ist, dass die Fassa-
den verputzt und hell gestrichen bzw. mit Holzschalungen ausgefiihrt werden.

Die fertige Fussbodenhdhe kann im Normalfall max. 0,35 m tber Strasse liegen oder
wird im Einvernehmen durch die Gemeinde festgelegt. Weiterhin darf das Gelande
nur mit weichen Erdb&schungen und ohne Stitzmauern den értlichen Gegebenheiten
angepasst werden.

Garagen/Nebengebéude

Garagen, Oberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind nur innerhalb der tberbau-
baren Fidchen (Baugrenzen) zulassig. Garagen sollten genauso einfach und schlicht
wie das Hauptgebaude ausgebildet werden; in ihrer Wirkung aber zuriicktreten. Glei-
ches gilt auch fiir Nebengebaude. Vor Garagen und insbesondere vor gemeinsamen
Grenzgaragen durfen keine Ziune errichtet werden.

Nebengebaude sind auch ausserhalb der tiberbaubaren Flache méglich, allerdings
nicht im Vorgartenbereich und unter Beachtung der BayBO.

Bodenordnende Mainahmen
Seitens der Gemeinde Lengenwang sind keine Bodenordnenden MaRnahmen nach

Baugesetzbuch vorgesehen und erforderlich. Die notwendigen Flachen fur die Er-
schlieungsaniagen wurden von der Gemeinde erworben.
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Immissionsschutz - Umweltschutz

Immissionsschutz — Landwirtschaft

Aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist mit den ortsiiblichen
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch aktive Landwirte zu rechnen. Diese
Immissionen sind ortstiblich und missen nach § 906 BGB geduldet werden.

Immissionsschutz — Gewerbegebiet

Die Gemeinde Lengenwang hat fur den Bebauungsplan Nr. 8 ,Am alten Sportplatz —
Sud” durch das Buro , TECUM® in Kempten ein Gutachten beziiglich der Gewerbe-
und Verkehrstarmimmissionen erstellen lassen. Das Wohngebé&ude Frédenberger
Strale 7 hat damals schon bestanden und wurde nicht als Immissionsort angesehen.
Es ist deshalb mit keinen die Grenzwerte Uberschreitenden Gerauschimmissionen im
Bebauungsplangebiet zu rechnen. Die Gutachten vom 01.09.1997/03-11-1998 liegen
in der Gemeinde zur Einsichtnahme auf.

Immissionsschutz —-Schienenverkehr

Die von der Bahnstrecke Marktoberdorf — Fiissen ausgehenden Schienenverkehrsge-
rausche und méglichen Erschitterungen liegen wegen der Entfernungen von min-
destens 80 m und max. 130 m nicht Uber den zulassigen Orientierungswerten fur ein
Allgemeines Wohngebiet (tags 55 und nachts 40 dB(A)).

Abfallbeseitigung / Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist geméss Satzung des Landkreises Ostallgdu geregelt und
entsprechend einzuhalten bzw. durchzufthren. In Lengenwang ist ein Wertstoffhof
vorhanden. Auf das Merkblatt des Landkreises Ostallg&u wird verwiesen. Eine Eigen-
kompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstick selbst erfolgen.

Das Orts- und Strassenbild soll durch Mullbehaiter im Zugangsbereich der Anwesen
nicht entwertet werden, deshalb sollten die Milltonnen in Geb&uden integriert oder
die Mulltonnenstandorte ansprechend gestaltet werden.

Altlasten
Nach den vorliegenden Erkenntnissen befinden sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine altlastenverdachtigen Ablagerungsfléachen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird der bayer. Leitfaden und hier das
vereinfachte Verfahren angewandt, auf die Checkliste im Anhang wird verwiesen. Das
Plangebiet wurde bisher ausschliesslich als landwirtschaftliches Granland genutzt, so
dass keinerlei Bestande von naturschutzrechtlichem Rang vorhanden sind. Weiterhin
wurde versucht durch grosse Grundstiicke und geringe Grundflachenzahlen die Ver-
siegelung bzw. Uberbauung gering zu halten. Im Bebauungsplan sind verschiedene
grunordnerische Festsetzungen bezUglich der privaten Freiflichen und der Ortsrand-
eingrinung getroffen. Die weiteren Schutzglter Wasser, Klima und Landschaft sind
nicht betroffen.

ErschlieRBung

Strassen

Mit den Planungsarbeiten fur den Ausbau der Frédenberger StraRe ist Herr Markus
Stockle, Marktoberdorf, beauftragt. Die Strassenfahrbahn soll in einfacher befestigter
Bauweise mit 5,50 m Breite mit einem 0,5 m breiten Schrammbord als Schotterrasen
und mit 1,5 m breitem befestigtem Gehweg ausgebildet werden.
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Gemeinde Lengenwang Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 11 "Frédenberger Stralie-
1. Bauabschnitt"

Luftbild
M 1: 5.000

Kreisplanungsstelle des
Landkreises Ostaligau Norden
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