/KZM:

GEMEINDE LENGENWANG LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Schiitzenstrafte®
mit integriertem Griinordnungsplan
in der Fassung vom 22.11.2005

Entwurfsverfasser Bebauungsplan:
Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgau Schwabenstrasse 11, 87616 Marktoberdorf

Entwurfsverfasser Umweltbericht und Griinordnungsplan:
Biro Hofmann&Dietz, Meinrad-Spie3-Platz 2, 87660 Irsee, Bearbeitung Th. Puschmann

Anlage 1: Ausschnitt Vorentwurf Flachennutzungsplan

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mit ca.1,28 ha das Grundstiick mit der Fl.- Nr. 110, so-
wie Teilflachen aus den FL.-Nrn. 113/3 (Schiitzenstrale) und 1735/3, der Gemarkung
Lengenwang. Der Bebauungsplan liegt am éstlichen Ortsrand von Lengenwang und

stdlich des Ortsteiles Ried.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden von der bestehenden Bebauung des Ortsteiles Ried

im Osten  von der Schiitzenstrafie / Riedeschweg

im Stiden  von der Schitzenstralle

im Westen von der bestehenden Bebauung am Lobachweg

|

2, Veranlassung und Bedarf

In der Gemeinde Lengenwang sind die bebauungsfahigen Wohnbaufléchen nahezu
erschopft, so dass zwischenzeitlich mehrere Vormerkungen und Kaufantrage von
Bauwilligen bei der Gemeinde fur die gemeindlichen Baugrundstiicke vorliegen. Die
Gemeinde mdchte diesem Bedarf entsprechen und vor allem jungen Familien die
Madglichkeit geben am Ort zu bleiben und Eigentum zu schaffen. Damit diese Bauwil-
ligen auch gesichert schon im Jahr 2006 bauen kénnen, kann die Genehmigung des
Flachennutzungsplanes (voraussichtlich Mitte 2006) und das daran anschliefende,
dann genehmigungsfreie Bebauungsplanverfahren nicht abgewartet werden, da sich
so eine Baumdglichkeit erst im Jahr 2007 fiir die Bauwilligen ergabe. Dies ist auch
vor dem Hintergrund der anhaltenden Diskussion um den Wegfall der Eigenheimzu-
lage zu sehen. Weiterhin ist es auch im Interesse der expandierenden Firma Ott-
Jakob dass fir zuzugswillige und neue Mitarbeiter ein attraktives Baulandangebot
gegeben ist. Dem Bebauungspian steht auch die stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht entgegen da die jetzt geplante Bauflache einen sinnvollen
Lickenschluss zwischen bestehenden Bebauungen darstellt (Ortsbebauung und BP
Nr. 10). Weiterhin wird mit Grund und Boden schonend umgegangen da bestehende
ErschlieBungsanlagen (SchitzenstraRe) genutzt werden. Ebenso sind keine Immissi-
onsbelastungen aus dem Schiitzenhaus und von landwirtschaftlichen Aussiedlungs-
betrieben gegeben. Aufgrund dieser dringenden Griinde soll der Bebauungsplan ge-
mafd § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.
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4.1

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regionalplanerische Zielsetzungen

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

Durch die Gemeinde lauft die Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, Marki-
oberdorf — Fiissen. Als regionalplanerische Funktion ist filr die Gemeinde die Land-
wirtschaft festgelegt.

Die Stadt Marktoberdorf und das Kleinzentrum Seeg decken sowoh! den gehobenen
Bedarf als auch den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarf der Bevdlkerung
ab. Weite Teile des Gemarkungsgebietes sind als landschaftliches Vorbehaltsgebiet
»L.echvorberge” bestimmit.

3.2 Flachennutzungsplan

FUr die Gemeinde Lengenwang existiert derzeit kein rechtswirksamer Flachennut-
zungsplan, obwohl der Gemeinderat schon am 18.12.1978 die Aufstellung eines Fla-
chennutzungsplanes beschiossen und die Ortsplanungsstelle fiir Schwaben damit
beauftragt hatte. Zusatzlich wurde das Biiro Fink-Prechter aus Augsburg im Jahr
1991 mit der Landschaftsplanung beauftragt. Zwischenzeitlich ist die Kreisplanungs-
stelle mit der Flachennutzungsplanung und das Biiro Hofmann&Dietz mit dem Land-
schaftsplan beauftragt. Die Bestandsaufnahme fiir den Landschaftsplan wurde An-
fang des Jahres 2005 abgeschlossen und die Vorentwurfsplanung am 02.08 2005
durch den Gemeinderat gebilligt. Derzeit wird die frihzeitige Beteiligung nach § 4
Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB durchgefithrt. Nachdem das Verfahren nach dem alten
Rechtsstand des BauGB erfolgt, muss das Verfahren bis zum 20.07.2006 abge-
schlossen werden.

Der Bebauungsplan kann deshalb noch nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden und bedarf der Genehmigung durch das Landratsamt Ostallgau. Es wird
deshalb das Verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB angewandt.

Lage und Bestand

Stédtebau :

Der landwirtschaftlich gepragte Ortsteil Ried liegt nordéstlich von Lengenwang und ist
durch Neubaugebiete im Westen in den letzten Jahrzehnten mit dem Hauptort
Lengenwang zusammengewachsen. Der éstliche Bereich von Lengenwang wird im
Ortskernbereich noch von landwirtschaftlichen Hofstellen dominiert, nach Osten ist
jedoch eine reine Siedlungsbebauung gegeben.

Vor allem 6stlich von Lengenwang und siidlich von Ried sind derzeit noch landwirt-
schaftliche Nutzflachen insbesondere als Griinlandflachen dominierend. Im Gstlichen
Bereich hat sich in den letzten Jahren ein kleines Siedlungsgebiet nordlich des
Schutzenheimes entwickelt. Stidwestlich des Schiitzenheimes gibt es einen Ansatz
durch Maschinenhallengebaude und ein genehmigtes Stallgebaude fiIr einen land-
wirtschaftlichen Aussiedlerbetrieb.

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

Infrastruktur

In Lengenwang sind die spezifischen kleinértlichen Einrichtungen einer Gemeinde
dieser GroRenordnung sowie die entsprechenden Infrastruktureinrichtungen vorhan-
den. Die weitere gehobene Bedarfsdeckung erfolgt in den umliegenden Klein- und
Mittelzentren.
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4.4

4.5

4.6

5.1

52

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Schiltzenstraie erschiossen. Weiterhin sind in der Altort-
lage von Lengenwang entsprechende Anbindungen gegeben.

Diese Ortsstrafien sind an die Staatsstrasse 2008 und damit an die tberértlichen
Verkehrswege angebunden. Ver- und Entsorgungsleitungen enden an den bisher be-
bauten Bereichen.

Geologie

Der Boden besteht aus Lehm und Kies. Voraussichtlich sind keine besonderen
Massnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes erforder-
lich. Aufgrund der Topographie ist nicht mit Grundwasser zu rechnen, andererseits
kann sich Hangschichtwasser und Sickerwasser ergeben, so dass die Ausfiihrung
der Keller als grundwasserdichte Wannen empfohlen wird.

Nutzungen

Die unbebauten Flachen werden derzeit ausschliesslich als landwirtschaftliche Griin-
landflache genutzt. Das Schiitzenheim mit unterirdischen SchieRbahnen besteht
schon langere Zeit. Die angrenzenden Bebauungen sind Dorfmisch- bzw. Wohnge-

biete.

Okologie

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind im gesamten Plangebiet
keine erhaltenswerten oder schitzenswerten Bestande hinsichtlich Fauna und Flora
gegeben. Ebenso sind keine schitzenswerten Baumbestande oder Biotope gegeben.
Lediglich zum Schutzenheim ist eine kleine Baumgruppe mit Feldkreuz gegeben.

Planung

Stddtebauliche und landschaftspflegerische Ziele

- Starkung und Erhaltung der Dorfgemeinschaft durch Bereitstellung von Bauland
fur bauwillige Nachgeborene/Einheimische sowie fiir Zuzugswillige

— Standortfaktor fur Firmen.

- Angepasste und sinnvolle Erweiterung des bestehenden Ortskernes

~ Keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und von naturschitzerischen Be-
langen

— Ausgleich von Eingriffen

Verkehr

Die vorhandene Schitzenstrale ist auch eine wichtige Erschlieungsstralle fir die
ostlichen landwirtschaftlichen Flachen von Lengenwang. Sie soll deshalb nicht mit
Ein- und Ausfahrten von privaten Grundstiicken belastet werden. Die Strafle soll mit
ca. 5,5 m Breite und einseitigem nordlichem Gehweg ausgebaut werden. Im Norden
der Schitzenstrafle wird jeweils durch eine Bauzeile getrennt eine Parallelstrale mit
doppelseitiger Bebauung geftihrt. Die nérdliche Parallelstrale ist hierbei zweimal an
die Schitzenstrafle angebunden und bildet so eine Schieife. Fiir eine mogliche Er-
weiterung dieses Baugebietes nach Norden ist noch eine Verlangerung nach Norden
vorgesehen die langfristig ebenfalls als Schieife zum Riedeschweg gefiihrt werden
kann. Diese innergebietliche Strale wird mit nur 5,00m Breite und beidseitigen
Schrammbord- und Versickerungsbereichen jedoch ohne Gehwege und als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgebildet.

Trotz der geplanten Bebauung durfte nur ein geringer groRerer Ziel- und Queliverkehr
entstehen wobei die Schitzenstrale durch die Anbaufreiheit insbesondere auch zu-
kanftig fir den gewichtigen landwirtschaftlichen Verkehr gut befahrbar sein wird.
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Bauliche Nutzung

Aufgrund der allgemeinen Zielsetzungen und unter Beriicksichtigung der umgeben-
den Bebauung/Nutzungen wird das Gebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Wegen der schon fremdenverkehrlichen Pragung und des be-
stehenden Gebietscharakters ist die ausnahmsweise Nutzung nach Abs. 3 Nr. 1 (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes) zuldssig, die weiteren sonst ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gemass § 4 Abs. 3 Nr. 2 — 5 BauNVO (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
sind jedoch nicht zuléssig, da hierfir auch keine Bedarf gegeben ist.

Bauweise

Damit die Situation einer lockeren Ortsrandbebauung gewahrt bieibt, sind grosse
Grundstlicke vorgeschlagen und nur Einzelh&user zulassig und die Hohenentwick-
lung-der Gebaude begrenzt. Es sind hierbei max. zwei Vollgeschosse mdglich, wobei
das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss mit hohem Kniestock ausgebildet
werden kann. Die Dachneigung wird mit 24° +- 2° festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen sowie durch die Grund- und Geschossflachenzahlen be-
stimmt. Dem Charakter der lockeren Bebauung sind dementsprechend grosse
Grundstlicke mit reduzierten Grundflachenzahlen festgesetzt.

Fldchenbilanz
Das Baugebiet umfasst insgesamt ca. 12.796 m? und gliedert sich wie folgt auf:

m? %
Allgemeines Wohngebiet 9.626 75,2
Offentliche Grunflache 70.0 0,6
Verkehrsflachen + Begleitgriin 3.100 24,2
Summe 12.796 100%

Baugestaltung

Die rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan
ergeben sich aus Art. 81 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®. Wiinschenswert ist, dass die Fassa-
den verputzt und hell gestrichen wird. Holzverschalungen sind nur ab der Erdge-
schossdecke zuléssig. Die fertige FuRbodenhdhe kann im Normalfall max. 0,30 m
Uber der Strasse liegen oder wird im Einvernehmen durch die Gemeinde festgelegt.
Weiterhin darf das Gelénde nur mit weichen Erdbéschungen und ohne Stiitzmauern
den ortlichen Gegebenheiten angepasst werden. Zur Wahrung des Allgauer Baustils
sind grofle Dachiiberstande vorgeschrieben.

Garagen/Nebengebédude

Garagen, Uberdachte Stellplatze, Tiefgaragen und Nebengeb&ude sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen, oder Flachenbegrenzung nach 15.3 der
Planzeichenverordnung) zulassig. Dabei ist zur seitlichen Grundstlicksgrenze ein Ab-
stand von mind. 1,50m einzuhalten. Dieser Abstand dient vor allem dazu, ausrei-
chende Dachuberstande auch bei der Garage und eine jederzeitige Zuganglichkeit
zur Garagenfassade zu gewahrleisten. Garagen sollten genauso einfach und schlicht
wie das Hauptgeb&ude ausgebildet werden; in ihrer Wirkung aber zuriicktreten. Glei-
ches gilt auch fur Nebengebaude. Vor Garagen dirfen keine Zaune errichtet werden.
Nebengeb&ude sind auch ausserhalb der (iberbaubaren Flache maoglich, allerdings
nicht im Vorgartenbereich und unter Beachtung der BayBO.
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9.2

9.3

Bodenordnende MaRnahmen

Die Gemeinde Lengenwang hat das unbebaute Grundstiick FI.-Nr. 110 erworben
und wird nach Parzellierung die Grundstlicke mit einer Bebauungsfrist an Bauwerber
verauldern. Bodenordnende MafRinahmen nach BauGB sind deshalb nicht erforderlich
und vorgesehen.

Immissionsschutz - Umweltschutz

Immissionsschutz — Landwirtschaft

Aus dem angrenzenden Ortsteil Ried bzw. den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen ist mit den ortstblichen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch ak-
tive Landwirte zu rechnen. Diese Immissionen sind ortsiiblich und miissen nach

§ 906 BGB geduldet werden.

Abfallbeseitigung / Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist gemass Satzung des Landkreises Ostaligéu geregelt und
entsprechend einzuhalten bzw. durchzufiihren. In Lengenwang ist ein Wertstoffhof
vorhanden. Auf das Merkblatt des Landkreises Ostallgau wird verwiesen. Eine Eigen-
kompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstiick selbst erfolgen.

Das Orts- und Strassenbild soll durch Mullbehalter im Zugangsbereich der Anwesen
nicht entwertet werden, deshalb sollten die Miilltonnen in Gebauden integriert oder
die Militonnenstandorte ansprechend gestaltet werden.

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

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird auf die Abarbeitung im
Umweltbericht hingewiesen.

ErschlieBung

Strassen

Mit den Planungsarbeiten fir die ErschlieRung, mit Ausnahme der Stromversorgung
und Telekommunikation, ist das Ingenieurblro Milhiegg&Weitkopf, Biessenhofen,
beauftragt. Die Stralenfahrbahnen sollen in befestigter Bauweise mit 5,5m bzw.

5,00 m Breite und die Strallenrandflachen als Schotterrasen ausgebildet werden. Ent-
lang der Schitzenstrale ist nordseitig ein 1,75m breiter Gehweg vorgesehen.

Wasserversorgung :

Die Wasserversorgung ist gesichert durch den Anschluss an die gemeindliche zentra-
le Wasserversorgung. Eine ausreichende Trinkwasserversorgung ist zwischenzeitlich
sichergestellt. Der Anschluss ist sofort méglich. Mittelfristig ist ein Ringschluss mit
dem Ortsteil Ried geplant.

Abwasserbeseitigung

Die Hausabwasser werden im Trennsystem der vollbiologischen Klaranlage Lengen-
wang zugefluhrt. Oberflachenwasser ist auf dem Grundsttick zu versickern bzw. zu
speichern. Im Ubrigen ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde maldgebend.
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Gemeinde Lengenwang

Bebauungsplan Nr. 13 "Schitzenstralle"
mit integriertem Grinordnungsplan
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