GEMEINDE LENGENWANG LANDKREIS OSTALLGAU

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 14 ,Schitzenstralle - Std”
mit integriertem Griinordnungsplan
in der Fassung vom 12.06.2007

Entwurfsverfasser Bebauungsplan:

Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgau Schwabenstrasse 11, 87616 Marktoberdorf
Entwurfsverfasser Umweltbericht und Griinordnungsplan:

Blro Hofmanné&Dietz, Meinrad-Spief3-Platz 2, 87660 Irsee, Bearbeitung Th. Puschmann

Anlage 1: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Immissionsschutz-Gutachten

Das Immissionsschutz-Gutachten des Ingenieurbtiro Koch, Albert-Schweizer-Ring 20, 82256
Farstenfeldbruck vom 24. Juni 2006 hinsichtlich Geruchsimmissionen ist Bestandteil des
Bebauungsplanes und liegt in der Gemeindeverwaltung Lengenwang zur Einsichtnahme auf.

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mit ca. 0,6 ha die Grundstiicke mit den Fl.- Nrn. 115/2,
115/4, 115/5 und 115/6 sowie Teilflachen aus der Fl.-Nr. 120 der Gemarkung Len-
genwang. Der Bebauungsplan liegt am dstlichen Ortsrand von Lengenwang und stid-
lich der Schitzenstrafie.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden von der Schitzenstrale und der geplanten Bebauung des BP Nr. 13

— im Osten von der freien Feldfiur

— im Slhden von der freien Feldflur und einem landwirtschaftlichen Aussiedlerbetrieb
— im Westen von der bestehenden Ortsrandbebauung

2, Veranlassung und Bedarf

Im angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 13 ,Schiitzenstrafie Nord“ der Gemeinde
Lengenwang sind nur noch 2 freie gemeindliche Grundstiicke gegeben und damit die
bebauungsfahigen Wohnbauflachen nahezu erschopft. Die Gemeinde mdchte aus
Vorsorgegrinden und vor allem um jungen Familien die Maglichkeit zu geben am Ort
zu bleiben und Eigentum zu schaffen das Bebauungsplangebiet Nr. 14 ,Schiitzen-
strafle Sd” rechtlich sichern. Weiterhin ist es auch im Interesse der expandierenden
Firma Ott-Jakob dass fur zuzugswillige und neue Mitarbeiter ein Baulandangebot ge-
geben ist. Dem Bebauungsplan steht auch die stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht entgegen da die jetzt geplante Baufléache einen sinnvollen Li-
ckenschiuss zwischen bestehenden Bebauungen darstellt (Ortsbebauung, BP Nr. 13
und BP Nr. 10). Weiterhin wird mit Grund und Boden schonend umgegangen da be-
stehende Erschliefungsanlagen (Schitzenstralte) genutzt werden. Aus dem Schiit-
zenhaus sind keine Immissionsbelastungen gegeben, hinsichtlich maglicher Belas-
tungen aus dem landwirtschaftlichen Aussiedlerbetrieb auf der FI.-Nr. 129 hat die
Gemeinde ein Immissionsschutz-Gutachten erstellen lassen.

Seite 1 von 6



4.1

4.2

4.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regionalplanerische Zielsetzungen

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

Durch die Gemeinde lauft die Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, Markt-
oberdorf — Flissen. Als regionalplanerische Funktion ist fir 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 Bevolkerung
ab. Weite Teile des Gemarkungsgebietes sind als landschaftliches Vorbehaltsgebiet
~Lechvorberge“ bestimmt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wurde mit Bescheid

Nr. IV.6100.0/2 des Landratsamtes Ostallgau vom 07. Juni.2006 genehmigt, und
durch Bekanntmachung der Genehmigung am 12. Juni 2006 wirksam. Im wirksamen
Flachennutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet als Wohnbauflache dargestelit.
Der Bebauungsplan ist damit gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Lage und Bestand

Staddtebau
Der landwirtschaftlich gepragte Ortsteil Ried liegt nordostlich von Lengenwang und ist

durch Neubaugebiete im Westen in den letzten Jahrzehnten mit dem Hauptort
Lengenwang zusammengewachsen. Der ¢stliche Bereich von Lengenwang wird im
Ortskernbereich noch von landwirtschaftlichen Hofstellen dominiert, nach Osten ist
jedoch eine reine Siedlungsbebauung gegeben, die sich durch das Bebauungsplan-
gebiet Nr. 13 ,Schitzenstralle Nord“ noch erweitert hat. Zum Ortsteil Ried sind nur
noch hofnahe Grinlandflachen gegeben. Im 6stlichen Bereich von Ried ist das kleine
Bebauungsplangebiet Nr. 10 ,Ried — Stid" nordlich des Schiitzenheimes bebaut.

Vor allem 6éstlich und stidlich der Schiitzenstrafle sind derzeit noch landwirtschaftliche
Nutzflachen insbesondere als Griinlandflachen dominierend. Stidwestlich des Schiit-
zenheimes gibt es einen landwirtschaftlichen Aussiedlungsansatz durch Maschinen-
hallengeb&ude und einem genehmigtem, im Rohbau errichteten Rinderstallgebéude.
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 Grolkenordnung sowie die entsprechenden Infrastruktureinrichtungen vorhan-
den. Die weitere gehobene Bedarfsdeckung erfolgt in den umliegenden Klein- und
Mittelzentren.

ErschlieSung '

Das Plangebiet ist durch die Schiitzenstrafie erschlossen. In der Altortlage von Len-
genwang ist die Ortsstralle an die Staatsstrasse 2008 und damit an die Uberdrtlichen
Verkehrswege angebunden. Ver- und Entsorgungsleitungen enden an den bisher be-
bauten Bereichen.
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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. 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 Schitzenheim mit unterirdischen SchiefRbahnen besteht
schon langere Zeit. Die angrenzenden Bebauungen sind Dorfmisch- bzw. Wohnge-
biete. Weiterhin sind landwirtschaftliche Gebaude (Nebengebaude, Rinderstall) fir
einen Aussiedlungsbetrieb Bestand. Zu diesen Gebauden liegt auch eine genehmigte
Bauvoranfrage fur einen Schweinestall vor.

Okologie

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind im gesamten Plangebiet
keine erhaltenswerten oder schitzenswerten Bestande hinsichtlich Fauna und Flora
gegeben. Ebenso sind keine schltzenswerten Baumbestande oder Biotope gegeben.

Planung

Stddtebauliche und landschaftspflegerische Ziele

-~ Starkung und Erhaltung der Dorfgemeinschaft durch Bereitstellung von Bauland
far 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

Analog dem Verkehrssystem nordlich der Schiitzenstrale soll nunmehr auch im Su-
den jeweils durch eine Bauzeile getrennt eine Parallelstrale zur Schitzenstrafle mit
doppelseitiger Bebauung gefiihrt werden. Die slidliche Parallelstrale ist hierbei ver-
setzt zur Anbindung der nérdlichen Parallelstrale vorerst einmal an die Schiitzen-
stral’e angebunden. Fir eine mogliche Erweiterung des Baugebietes nach Osten und
Suden ist noch jeweils eine Verlangerung vorgesehen die langfristig als Schieife zur
Schitzenstralle und zum Raiffeisenweg gefiihrt werden kann. Diese innergebietliche
Strafe wird mit nur 5,00m Breite und beidseitigen Schrammbord- und Versickerungs-
bereichen jedoch ohne Gehwege und als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet.
Trotz der geplanten Bebauung dtirfte nur ein geringer gréRerer Ziel- und Quellverkehr
entstehen wobei die Schitzenstrafle durch die Anbaufreiheit insbesondere auch zu-
kinftig fur den gewichtigen landwirtschaftlichen Verkehr gut befahrbar sein wird.

Bauliche Nutzung

Aufgrund der aligemeinen Zielsetzungen und unter Berlicksichtigung 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) zulassig, 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 zulassig, da hierfur auch keine Bedarf gegeben ist.
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Bauweise

Damit die Situation einer lockeren Ortsrandbebauung gewahrt bleibt, sind ausrei-
chend grofe Grundstiicke vorgeschlagen und nur Einzelh&duser zuléassig und die H6-
henentwickiung der Gebaude begrenzt. Es sind hierbei max. zwei Vollgeschosse
madglich, wobei das zweite Vollgeschoss nur als Dachgeschoss mit hohem Kniestock
ausgebildet werden kann. Die Dachneigung wird mit 24° +- 2° festgesetzt.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal 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 grof3e

Grundstiicke mit reduzierten Grundflachenzahlen festgesetzt.

Fléchenbilanz

Das Baugebiet umfasst insgesamt ca. 5.724 m? und gliedert sich wie folgt auf:
m? %

Allgemeines Wohngebiet 4.715 82,4

Offentliche Grunflache/Begleitgriin 516 9,0

Verkehrsflachen 493 8,6

Summe 5.724 100%

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®. Wiinschenswert ist, dass die Fassa-
den verputzt und hell gestrichen wird. Holzverschalungen sind nur ab der Erdge-
schossdecke zulassig. Die fertige FulRbodenhohe kann im Normalfall max. 0,30 m
Uber der Strasse liegen oder wird im Einvernehmen durch die Gemeinde festgelegt.
Weiterhin darf das Gelande nur mit weichen Erdbdschungen und chne Stitzmauer
den ortlichen Gegebenheiten angepasst werden. Zur Wahrung des Allgauer Baustils
sind groflRe Dachiuberstande vorgeschrieben.

Garagen/Nebengebéude

Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der liberbaubaren Fiachen zu-
lassig. Dabei ist zur seitlichen Grundstlicksgrenze ein Abstand von mind. 1,50m ein-
zuhalten. Dieser Abstand dient vor allem dazu, ausreichende Dachiiberstande auch
bei der Garage und eine jederzeitige Zuganglichkeit zur Garagenfassade zu gewahr-
leisten. Garagen sollten genauso einfach und schiicht wie das Hauptgebaude ausge-
bildet werden; in ihrer Wirkung aber zuriicktreten. Gleiches gilt auch flir Nebenge-

baude. Vor Garagenzufahrten dirfen keine Zaune errichtet werden.

Nebengebaude sind auch ausserhalb der Uberbaubaren Flache méglich, allerdings

nicht im Vorgartenbereich und unter Beachtung der BayBO.

Die Gemeinde Lengenwang wird mit den beteiligten Grundstlickseigentiimern die er-
forderlichen privatrechtlichen Vereinbarungen treffen und wird die bei der Gemeinde
verbleibenden Grundstiicke mit einer Bebauungsfrist an Bauwerber veraufiern. Bo-

denordnende Malnahmen nach BauGB sind deshalb nicht erforderlich und vorgese-

hen.
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Immissionsschutz - Umweltschutz

Immissionsschutz — Landwirtschaft

Aus dem angrenzenden landwirtschaftlichen Aussiedlerbetrieb bzw. den angrenzen-
den landwirtschaftlichen Nutzflachen ist mit den ortsiiblichen Larm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen zu rechnen. Die Gemeinde hat vor allem hinsichtlich der Geruchs-
immissionen ein Gutachten beauftragt das priifen sollte ob durch den genehmigten
und im Rohbau errichteten Rinderstall (67 GV Milchvieh) und die mit Vorbescheid ge-
nehmigte Mastschweinehaltung (335 Tiere) erhebliche Geruchsbelastigungen im Sin-
ne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in dem geplanten Bebauungsgebiet zu
erwarten sind und welche immissionsschutztechnischen Mallnahmen gegebenenfalls
erforderlich werden. Bezlglich des Rinderstalles ist die tbliche raumliche Trennung
mit einem Abstand von etwa 120 m eingehalten, womit die Vorgaben des Schreibens
des Innenministeriums ,Immissionsschutzbelange im Bauplanungsrecht® zur Beurtei-
lung von einem geplanten Wohngebiet neben einer bestehenden Rinderhaltung im
Aulienbereich eingehalten werden. Gemal Gutachten wurde eine Geruchsimmissi-
onsprognose fir Milchviehstall und Mastschweinehaltung erstellt. Hiernach sind die
Anhaltswerte der Geruchsimmissionsrichtlinie von 10% fur ein Wohngebiet in einem
Teilbereich des Plangebietes durch die beiden Stalle um ca. 2% Uberschritten. Zur
Einhaltung des Anhaltswertes im gesamten geplanten Wohngebiet kommen ver-
schiedene Mallnahmen gemafy Gutachten in Betracht und sind im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten und mafigebend. Die Verschiebung des
Schweinestalles um ca. 30 m nach Osten scheidet hierbei wegen des Vorbescheides
aus. Die weiteren Maflnahmen wie eine Kaminerhdhung um ca. 5m Uber Stallfirst
(angenommen ca. 7,0 m) oder aber der Einbau einer Gruppenschaltung fir die Stall-
Iuftung mit einer ganzjahrig konstanten Abluftgeschwindigkeit von ca. 5 m/s sind mog-
lich, noch ortsbildvertraglich und in Abwagung mit den privaten Belangen zumutbar.
Auch die baulichen Mehrkosten (Kaminerhéhung ca. 400 — 800 Euro, Gruppenschal-
tung ca. 1.000 Euro) sowie die Unterhaltskosten (Kamin keine, Gruppenschaltung ca.
1.25 Euro / Platz als Jahreskosten gemaf Sonderheft 11 des ,agrarmagzins®) sind im
Zusammenhang mit den gesamten Bau- und Betriebskosten zu sehen und stellen in
der Abwagung ebenfalls keine unzumutbaren Kosten und Einschrankungen dar.

Die weitern landwirtschaftlichen Immissionen sind ortstblich und missen nach § 906
BGB geduldet werden. Insbesondere unterliegen landwirtschaftliche Betriebe bzw.
Anlagen nicht dem Bundesimmissionsschutzgesetz hinsichtlich Verkehrslarm.

Abfallbeseitigung / Abfallverwertung

Die Abfallbeseitigung ist gemafR Satzung des Landkreises Ostaligau geregelt und ent-
sprechend einzuhalten bzw. durchzuftihren. In Lengenwang ist ein Wertstoffhof vor-
handen. Auf das Merkblatt des Landkreises Ostallgau wird verwiesen. Eine Eigen-
kompostierung soll auf dem jeweiligen Grundstlick selbst erfolgen.

Das Orts- und Stralienbild soll durch Mullbehalter im Zugangsbereich der Anwesen
nicht entwertet werden, deshalb soliten die Mulltonnen in Gebauden integriert oder
die Mulltonnenstandorte 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

besonders beigefugten Umweltbericht hingewiesen.
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