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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Lengenwang flir das Gebiet
"Nordlicher Hochstdtterberg/dstlich Bethlehem" i. d. F. vom
29.03.1994.

Das Baugebiet befindet sich im Norden des Ortsteiles Hoch-
stdtterberg und im Osten des Ortsteiles Bethlehem der Gemeinde
Lengenwang. Der Geltungsbereich schlieft im Siiden an die vor-
handene Wohnbebauung Hochstatterberg sowie im Osten und im
Norden ebenfalls an vorhandene Wohnbebauung an, wobei der ndrdl.
Anschluf zur Fl1.Nr. 316 eine landwirtschaftliche Nutzfldache

ist. Im Westen schlieft der Geltungsbereich an die Staats-
straBe 2008 an.

Der Geltungsbereich umfaBt die Grundstiicke bzw. Teilfldachen aus
den Grundstiicken F1.Nrn. 315, 316, 323, 321, 321/1, 324, 336/2
der Gemarkung Lengenwang.

Entwurfsverfasser: Architekturbiiro Martin & Brenner
Froschenseestr. 47
87629 Fissen

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

[
=

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Lengenwang besitzt noch keinen Flachen-
nutzungsplan. Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes
wurde am 28.12.1978 beschlossen und die Ortsplanungsstelle
bei der Regierung von Schwaben mit der Ausarbeitung be-
auftragt. Die vorgezogene Beteiligung der Trager &ffent-
licher Belange erfolgte im Sept-0Okt. 1993. Der Entwurf
wurde beschlossen am 09.03.1994

Y
[\

Bebauungsplan

Die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes vor
Genehmigung und Planreife des Flachénnutzungsplanes ist
erforderlich, damit einheimischen Bauwilligen die Mdglich-
keit gegeben wird, sich im Ort anzusiedeln und 31le nicht
gezwungen werden, auf Nachbarorte auszuweichen. Ansonsten
besteht die Gefahr, daf Einheimische aus Lengenwang und
jingere Leute aus umliegenden Weilern in andere Orte ab-
wandern missen. Die Baugrundstiicke sind im Besitz wvon
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Einheimischen, die dringenden Wohnungsbedarf geltend

machen.

Die Gemeinde Lengenwang sieht daher den notwendigen Hand-

lungsbedarf einen Bebauungsplan fir den Geltungsbereich

aufzustellen. Der Entwurf entspricht der beabsichtigten

stadtebaulichen Entwicklung.

Der Gemeinderat Lengenwang hat deshalb die Aufstellung des

Bebauungsplanes am 11.01.1994 beschlossen und mit den

Planungsarbeiten das Architekturbiro Martin & Brenner

beauftragt.

Die wirtschaftlichen Grundlagen der Gemeinde Lengenwang

bilden in erster Linie Landwirtschaft und Gewerbe.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll gewdhrlei-

stet werden, dapB

— die nachwachsende einheimische Bevolkerung am Ort
bleibt,

— auch baulich/verkehrlich eine organische Ortserwelterung
stattfindet,

- die Gestaltung des Orts— und Landschaftsbildes in orts-
bezogener Weise welterentwickelt wird.

Griunordnungsplan

Laut gemeinsamer Bekanntmachung der Bayer. Staatsmini-
sterien fir Landesentwicklung und Umweltfragen und des
Innern vom 08.08.1985, in deren Anlage die Gemeinde
Lengenwang aufgefihrt ist, ist von den Gemeinden - soweilt
erforderlich - ein Griinordnungsplan als Bestandteil des
Bebauungsplanes auszuarbeilten und aufzustellen (III 1.1).

Das Baugebiet schlieft im Siiden an eine Bauzeille vor-
handener Wohnbebauung an. Zum Freiraum im Norden hin

sind deshaldb umfangreiche griunordnerische MaBnahmen zur
Abrundung des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich. Da
jedoch im bzw. um den Geltungsbereich herum keine aufer-—
gewdhnlich Okologisch wertvollen Flachen vorhanden sind,
wird ein eigenstandiger Grinordnungsplan nicht fur
dringend notwendig erachtet. Zur landschaftlichen Einbin-
dung werden aber differenzierte grinordnerische Fest-
setzungen mit betont okologischen Zielsetzungen in den
Bebauungsplan integriert.

Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm
Ziele:
Im-Regionalplan~{Region16); verbindlich seit 28:11:1986,

besitzt Lengenwang keine zentrale Funktion. Als regional-
planerische Funktion ist der Gemeinde Lengenwang Landwirt-
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schaft zugewiesen. Die Gemeinde liegt an der regionalen
Entwicklungsachse Marktoberdorf - Seeg - Fiissen und in
einem Bereich, dessen Struktur zur Verbesserung der
Lebens- u. Arbeitsbedingungen nachhaltig gestdrkt werden
soll. In der Gemeinde Lengenwang besteht ein erheblicher
Baulandbedarf filr die ansdssige Bevdlkerung.

Die bisherige Zersiedelungstendenz soll durch einen defi-
nierten Endpunkt der Bauentwicklung an dieser Stelle ge-
stoppt werden. Vorhandene AuBenbereichswohnstiicke sollen
eingebunden werden.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Erfordernissen der
Regionalplanung.

Lage und Bestand
Lage und GroBe des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Norden von Lengenwang und
schlieft im Slden an bestehende Bebauung an. Es umfaBt
rd. 1,18 ha.

Derzeit vorhandene Nutzungen

Das Gebiet selbst wurde bisher als landwirtschaftliches
Grinland genutzt. Die eingleisige Bundesbahnlinie Lengen-
wang — Seeg - Flssen verlauft ca. 300 m westlich des Rau-
gebietes. Im Siden liegt im unmittelbaren Anschluf Wohn-
bebauung. Im Norden befinden sich zwei Wohngrundstiicke,
die den Geltungsbereich abrunden.

Altlasten

Die Flachen wurden seit jeher nur als landwirtschaftliches
Grinland genutzt, so daP mit Altlasten nicht zu rechnen
ist.

Vorhandene Infrastrukturen

a) Verkehr
Die verkehrliche Anbindung an das -liberdrtliche Netz
kann Uber die angrenzende Hochstatterstrafe im Siden
und Uber die Zufahrt zur StaatsstraBe 2008 im Westen

erfolgen

Beldstigungen aus Verkehrsaufkommen werden nicht er-—
wartet.
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Auf der Zufahrt zur Staatsstrafe 2008 wird landwirt-
wirtschaftlicher Verkehr zur Fl1.Nr. 316 abgewickelt.

Trinkwasser

Die zentrale Wasserversorgung erfolgt durch gemeinde-
eigene Quellen im Bereich Pflaubaumen. Die Trink-
wasserleitung liegt bereits in der HochstatterstraBe.

Abwasser

Eine gemeindliche Klaranlage ist auf der Fl.Nr. 503

ca. 500 m ndrdlich vom Geltungsbereich vorhanden.

Die Kanalisation ist abgeschlossen. Das Baugebiet

kann uUber den vorhandenen Kanal angeschlossen werden.
In die vorhandene Mischkanalisation dirfen nur Schmutz-
wadsser elngeleitet werden, soweit sie gemaB ortlicher
Satzung erlaubt sind. Unverschmutztes Oberflachen-
wasser, wile Hof- und Dachentwdsserungen, ist auf dem
jeweiligen Grundstick moglichst weitflachig zu ver-—
sickern.

Energieversorgung

Die Stromversorgung geschieht durch die Lech-Elektri-
zitatswerke Augsburg. Die vorhandene Freileitung wird
entfernt und verkabelt. Die Stromversorgungsleitungen
werden im StraBenbereich verlegt.

Entsorgung

Die Beseitigung von Haus- und Sperrmill erfolgt durch
den Landkreis Ostallgadu.

Soweit Kompostierung moglich ist, soll diese ordnungs-
gemdB auf dem Jeweiligen Grundstick durchgefiihrt
werden.

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und
Einrichtungen betriagt:

Bahnhof Lengenwang . ca. 700 m
Grundschule 1. - 4. Klasse im Ort ca. 600 m
Hauptschule in Marktoberdorf mit Bahnverb. ca. 10 km
Kindergarten . : ca. 600 m
Katholische Pfarrkirche 4 . . ca. 200 .m
Gemeindeverwaltung ' ca. 600 m
Versorgungsldden : ca. 300 m
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Vorhandene Sozialstruktur im Ort

Da die Ausweisung der Baufldchen das Ziel verfolgt, daB
einheimischen Bauwilligen die Mdglichkeit gegeben wird,
sich im Ort anzusiedeln, ist mit keiner nachteiligen Ver-
anderung in der solzialen Struktur des betroffenen Ein-
zugsgebietes zu rechnen.

Vorhandenes Ortsbild

Das ndrdliche Ortsbild Lengenwangs wird vom Baugebiet
Hochstatterberg mit Anschluf zu landwirtschaftlichen
Nutzflachen gepragt. Im weiteren nérdlichen Abschluf von
Lengenwang liegt der Ortsteil Bethlehem. Die geplante
Bauflache liegt im direkten AnschluB der Wohnbebauung
Hochstatterberg und ist daher stddtebaulich fiir eine zu-
satzliche Bebauung vertretbar. Zum Abschluf an die land-
wirtschaftliche Nutzflache ist eine Ortsrandbepflanzung
geplant.

Natirliche Gegebenheiten
Topographische und geologische Verhdltnisse

DPas Baugebiet f&dllt von Norden nach Siiden um ca. 2,00 -
4,00 m. Ab Mitte Geltungsbereich f&llt das Baugebiet
um ca. 3.00 m nach Westen.

Der geologische Aufbau zeigt unterschiedliche Beschaffen-
heliten der eiszeitlichen Mordnenablagerungen mit Kies,
Lehm und sandigen Schichten im Wechsel und unterschied-
lichen Mischungen. Hangwasser kann nicht ausgeschlossen
werden.

Hydrologie
Bodenuntersuchungen - auch in Hinsicht auf Hang- und
Schichtenwasser - erscheinen vor Bebauung nicht unbe-

dingt erforderlich. Die Grundwassersohle ist nicht be-
kannt. WasserhaltungsmaBnahmen und Abdichtungen der
Keller gegen nicht driickendes bzw. driickendes Wasser,
Drdnagen und Sickerpackungen kdnnen erforderlich werden.
Klima

Nachteilige klimatische Verdnderungen sind durch das ge-—
plante Wohngebiet nicht gegeben.

Vegetation
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Das Grunland ist derzeit landwirtschaftlich genutzt und
welst keine naturschutzrechtlich relevanten Belange auf.
Auch 1n unmittelbarer Nahe befinden sich keine derartigen
Standorte.

Erholung und Fremdenverkehr

Der Raum Lengenwang ist auch auf den Fremdenverkehr aus-
gerichtet. Die natirliche Schonheit der Landschaft sollte
deshalb - auch aus wirtschaftlichen Aspekten des Fremden-
verkehrs - geniugend Beachtung bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes finden.

Planung

Verkehr

Das Baugebiet schlieft Uber die Zufahrt zur Staatstrafe
2008 an das ortliche und uUberodrtliche Strafennetz an.
Die ErschlieBungsstraBe erhalt eine Fahrbahnbreite

von 4,50 m und 0.75 m breiten Seitenstreifen als
Schotterrrasen (Schneeablage, Versickerungsfahigkeit,
Vernetzung, Pflanzflache etc.), insgesamt also 6,00 m
offentliche Strafenraumbreite. Die Verkehrsfihrung nimmt
Ruicksicht auf die vorhandene Topographie.

Bauliche Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt der
gegebenen angrenzenden Bebauung als "Allgemeines Wohnge-
biet ". Entlang der ErschliefungsstraBe sind Einzel- und
Doppelhauser zulassig. Vorgesehen ist der Bau von 11
Einzel- und 2 Doppelhdusern mit zugehdrigen Garagen.

Eine verdichtete, stddtische Bauweise ist nicht erwinscht,
sondern eine dorfliche Atmosphare, die insbesondere auch
einheimischen Familien mit mehreren Kindern Platz bietet.
Es soll durch Begrenzung der Wohnungsanzahl auf zweil Stick
pro Wohngebaude ( 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB) das Entstehen
von Zweltwohnungen langfristig erschwert werden, da
Lengenwang 1in einem attraktiven Fremdenverkehrsgebiet
liegt und die Nachfrage nach Zweitwohnungen nachweisbar
vorhanden ist. Demselben Zweck dient die Festsetzung der

Genehmigungspflicht fir die Begrindung oder Teilung von

Wohneigentum usw. nach Par. 22 BauGB.

Baugestaltung
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Zur Entwicklung des dorflichen Ortsbildes und zur Ein-
figung in die Landschaft werden im Bebauungsplan Gestal-
tungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u. a. Dachform,
Dachneigung, Firstrichtung, Dachfarbe und Deckungsmaterial
sowle Dachiberstande fest. Die Hohe der Kniestdcke wird
begrenzt. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht
zugelassen; liegende Dachfenster diirfen nur bis zu einem
Glasmaf von 0,75 m2 eingebaut werden. Bei der AuPengestal-
tung sind nur verputzte Fassaden mit weiffem Anstrich und
Bauteile aus Holz zulassig. Wandverkleidungen kdnnen nur
als Holzschalungen angebracht werden. Holz- und Holzblock-
hauser sind allgemein zuldssig. Die Verwendung von Glas-—
bausteinen und Profilgldsern an Gebauden ist nicht
moglich. Die HOhenlage der Gebdude sollte besonders im
Hangbereich optimal auf die Einfigung in das Geldnde abge-
stimmt sein. Besonders bei Hauszugdngen, Sockelhdhen,
sonstigen Abstitzungen usw. ist darauf zu achten.

Bodenordnende MaBnahmen
Da die vorhandenen Grundsticksgrenzen nur geringfiigig

verdndert werden bedarf es keiner grdBeren bodenord-
nenden MaBnahmen.

Umweltschutz und Umweltgestaltung

Immissionsschutz

Verkehr

Beldstigungen von verkehrlichen Ablaufen auf den Er-
schlieBungsstraBen bzw. auf der Zufahrtsstrape sind iber
ein ortsibliches, nutzungsvertrdgliches MaB hinaus nicht
Zu erwarten. Zeitweise wird auch landwirtschaftlicher Ver-
kehr von der ZufahrtsstraBe der Staatsstrafe 2008 zur
F1.Nr. 316 ablaufen.

Bauliche Nutzung

Immissionen aus umliegender baulicher Nutzung sind derzeit
nicht erkennbar. -

Landwirtschaft

Die Abstdnde zum landwirtschaftlich strukturierten Orts-—
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teil Ried bzw. Auferlengenwang sind ausreichend bemessen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Vertraglich-
kXeit der unterschiedlichen Nutzungen sichern. Die durch
ordnungsgemdaBe landwirtschaftliche Bewirtschaftung verur-
sachten Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen sind unver-
meidlich und missen deshalb geduldet werden. Auch

soll die Ortsrandeinpflanzung mit Feldgeholzen, Busch-
und Baumgruppen evtl. Immissionen abschirmen.

Bei der Anpflanzung werden die gesetzlichen Abstande ein-
gehalten.

Grunordnung

Aus Grinden der 0Okologie und aus orts- und landwirtschaft-
licher Bedeutung erscheint eine hohe Bewertung der Grin-
ordnung notwendigqg.

Im Textteil und Planzeichnung des Bebauungsplanes sind
deshalb Festsetzungen vorgesehen, deren Einhaltung bei der
Eingabeplanung des jewelligen Bauvorhabens in einem Freil-
fldchengestaltungsplan nachzuweisen ist. Die Ortsrandein-
griinung erfolgt auf privatem Grund. Die Auswahl der
Pflanzen beschrankt sich aus ortsbildlich, doérflichen,
landschaftlichen und okclogischen Griunden auf ein-
heimische, standortgerechte Baume und Straucher.

Der Standort liegt energiefreundlich und ist ganztagig be-
gonnt. Der Grad der Bodenversiegelung soll aus Grinen des
Mikroklimas, des dorflichen Ortsbildes, der Dorfdkologie,.
der Wasserwirtschaft (Grundwasser, Kanal- und Klarwerkent-
lastung), der Bautechnik usw. auf das absolut notwendige
MaB (maximal 15 m2 von der nicht ilberbauten Grundsticks-—
flache) reduziert werden.

Abfallverwertung

Jede Wohnung soll geniigend Raum vorsehen, um eine diffe-
renzierte Sortierung der Abfalle bereits im Haushalt zu
ermdglichen. Das Orts— und StraBenbild soll nicht durch
Hausmillanlagen zum Zugangsbereich entwertet werden. Die
Einrichtungen sind deshalb im Gebaudekomplex zu integrie-
ren.

Kleine, nicht stdrende Kompostanlagen sollen in den
jeweliligen Garten untergebracht werden.

Die Abfallbeseitigung von Hausmiull erfolgt durch den
Landkreis Ostallgau. o :

Landwirtéchaft
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Durch die Baugebietsausweisung gehen zwar ortsnahe land-
wirtschaftliche Flachen verloren, andererseits steht aber
derzelt an anderer Stelle im Ort kein Grund fir den Bau-
landbedarf zur Verfiigung.

Erschliefung
Strafen und Wege

Die ErschlieBungsstraBe erhdlt eine Fahrbahnbreite von
4,50 m, beidseitige Randbereiche mit 0,75 m in Schotter-
rasen.

Die Zufahrten zu den Grundsticken sind ortsiiblich befe-
stigt.

Die Stellplatze sollen die ohnehin schmale Fahrbahn nicht
beeintrachtigen und sind deshalb jederzeit auf dem Grund-
stick bereitzuhalten (von Einfriedungen freizuhaltende
Fl&achen).

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch AnschluP an das zentrale
gemeindliche Versorgungsnetz gesichert.

Abwasserbeseitigung/Oberflachenwasser

Die zentrale Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem.
Die Kanalisationsarbeiten der mechanisch-biologischen
Kldranlage sind fertiggestellt. Der AnschluBf bis zum Bau-
gebiet ist vorhanden und kann bei Bedarf sofort erfolgen.
Flir das Schmutzwasser und den offentlichen Bereich ist ein
Mischsystem mit Ableitung zur bestehenden gemeindlichen
Klaranlage vorgesehen. Anfallendes Oberflichenwasser

(z. B. Dachwasser) ist aus wasserwirtschaftlichen Griinden
grundsdtzlich zu versickern, um eine Beeintrachtiqung des
Grundwassers zu vermeiden.

Der Anteil der versiegelten Flache darf pro Grundstiick
nicht mehr als 20 m2 der nicht bebauten Flache betragen.
Dabei gelten als versiegelte Fldchen auch Pflasterflichen,
deren Fugenbreite we@iger als 2 cm betragt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung.

rfolgt durch die Lech-Elektrizitats—
werke Augsburg. 8

Die kinftigen Neubauten werden an Kabelleitungen ange-
schlossen.
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Die Gemeinde Lengenwang fihrt die Erschliefung mit Aus-

nahme der Stromversorgung selbst durch. Kommunale Er-

schlieBungsmaBnahmen werden entsprechend der jeweiligen

ortlichen Satzung umgelegt.

Karten

Als Kartengrundlage diente die Ortsvermessung M 1:
SW 21~32.15 des Vermessungsamtes Marktoberdorf.

Verfahren
Aufstellungsbeschluf 11

Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gemaB Par.2 Abs. 1 BauGB 14.

Vorzeitige Blirgerbeteiligung gemdPf Par.2

Abs. 1 BauGB 29
Offentliche Gemesinderatssitzung mit Beschluf

den Bebauungsplan i. F. vom 29.03.1994 die

Trager offentlicher Belange zu beteiligen 29
Aushang fur Beteiligung der Burger 05
Beteiligung der Birger gemaB Par.3 Abs.Z 12
BauGB 15

Lengenwang, den 11.04.1994
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