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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI. 1S.1728)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
14 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt getindert durch Gesetz vom 23.12.2020
(GVBI. S. 663)
1.5 Gemeindeordnung fiir (60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
den Freistaat Bayern S.796), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI.
S.74)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz ~ (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1'S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)
1.7 Bayerisches Naturschutz-  (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
gesetz durch Gesetz vom 23.11.2020 (GVBI. S.598)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 5.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. I S.2873)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1

Baurecht auf Zeit /
Larmschutzfestsetzung:

Umgrenzung der Flchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung LS mit fol-
gendem Inhalt:

Wohnnutzungen sind erst nach Eintritt des Umstandes der Umset-
zung der folgenden MaBnahmen zuldssig. In einem stidtebaulichen
Vertrag, verpflichtet sich die Gemeinde die folgenden MaBnahmen
bis zum 31.12.2023 umzusetzen:

— Die Fenster und Fenstertiren des Gebdudes Birkenmoos sind mit
Bauteilen zu versehen, welche ein bewertetes Schalldamm-MaB
von mindestens Ry = 46 dB(A) aufweisen.

— An dem Bithnenausgang des Gebdudes Birkenmoos ist eine
Fluchttiire mit einem Gesamtschalldimm-MaB von mindestens
Ry = 46.dB(A) zu errichten.

— An dem Raumluftgerdt sowie dem Kiichenabluftgerdt der Sport-
halle sind MaBnahmen umzusetzen, welche zu einer Larmminde-
rung von mindestens 10 bzw. 8 dB(A) fihren.

— In unmittelbarer Nahe des Kihlers auf dem Flachdach zwischen
dem Gebdude Birkenmoos und der Feuerwehr ist ein Schallschirm
mit einer Hohe von 2,0 m zu errichten.

Bis zum Eintritt der oben genannten Umstinde durch die Gemeinde,
der Abnahme durch eine qualifizierte Stelle und dem Nachweis zur
Umsetzung an das Landratsamt Oberallgdu, werden keine Bauge-
nehmigungen oder Freistellungen erteilt.

Von den MaBnahmen am Gebdude Birkenmoos (Spiegelstrich 1 und
2) kann abgewichen werden, wenn durch eine Nutzungstnderung
des Gebdudes Birkenmoos eine Einhaltung der zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte der TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) im Plangebiet erreicht werden kann. Dies ist durch eine schall-
technische Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biro
nachzuweisen und vom Landratsamt Oberallgéu freizugeben.

(89 Abs.1 Nr.24iV.m. §9 Abs.2 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.2 WA, Allgemeines Wohngebiet 1 (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:
— Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs.2 und 3 BauNVO allgemein
2uldssig wiren sind nur ausnahmsweise zuldssig (§1 Abs.5
BauVO):
— nicht storende Handwerksbetriebe
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen),
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.3 WA Allgemeines Wohngebiet 2 (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
: Luldssig sind:
— Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
— Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke)
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24

25

2.6

GRZ....

Uberschreitung der ma-
ximal zuldssigen Grund-

fldche

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden kannten werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO0):

— Betrighe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen),
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

GeschoBfldchenzahl als HochstmaB

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 2 u. § 20 Abs. 2 BauNVO0;
Nr. 2.1. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr. 1 und §19 Abs. 1 Bauh\V);
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundfldiche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %)
um weitere 30 % dberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nichtvollfldchig versiegelte Stellplitze und nichtvollflchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
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27

28

29

GH ...m 3. NN

WH ... m 3. NN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH G. NN und WH ii.

NN)

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NN

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Wandhche Giber NN

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die Festsetzungen zu den Gebéudehdhe gelten fir Gebiudeteile des
Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einflisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstdnde). Ausgenommen
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wirme, Elekfrizitit)
sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schomsteine, An-
fennen efc.).

Die GH . NN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstrukfion ge-
messen (bei Flachddchern einschlieBlich Attika oder sonstigen kon-
struktiven Elementen).

Bei Gebiuden mit. Flachdach muss die die GH ¢. NN um 1,25m
unterschritten werden.

Sofern bei Gebuden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schoBes die festgesetzte WH G. NN iberschreitet ist dieses Geschol
gegeniiber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der GeschoB-
flache um mind. 33% Kleiner auszufihren. Nicht vollstiindig ge-
schlossene  Gebéiudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
spriinge etc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebéude bzw. Gebdu-
deteile, die nicht fir den davernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt (s.
Liffer 4.1).

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der
Dachhaut (aufen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich Briistun-
gen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu messen, so-
fern sie nicht tberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B. diinne
Gitterstibe, fransparentes Glas).
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210  Maximale Gesamthéhe
von Nebengebduden

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NN unberiicksichtigt, sofem diese Ab-
schnitte zum Gebdude hin zurickspringen. Uberschreitungen der WH
. NN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben un-
beriicksichtigt, sofern evil. getroffene Vorschriften zu den genannten
Bauteilen eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von VollgeschoBen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BaulVO:
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximale Gesamthdhe (jegliche Gebdudeoberkanten) von Ne-
bengebduden, mit Ausnahme von Garagen, wird auf 2,75 m gegen-
iber dem endgiltingen Geldnde beschrdnkt

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV)

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Planzeichnung

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.T Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulssig

(89 Abs.T Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.14 :_ ______ T Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksfldche fiir Hauptgebude)
Lo 3
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2.16

2.17

Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-
gen in den privaten
Grundstiicken

E../D...Wo

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen (gilt auch fiir offene Garagen,
Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb
der tberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs. T Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschrénk, bzw.
ausgeschlossen:

— auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche (Baugrenze) wird
die Gesamthdhe von Gebduden oder Gebdudeteilen gegeniiber
dem endgltigen Geldnde auf 2,75 m beschrdnkf;

— in einem Bereich von 0,50 m zwischen der Gberbaubaren Grund-
stiickgrenze bzw. der Fléche fiir Garagen und der Verkehrsfliche
(Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrichtungen zulds-
sig, die mit der endgltigen Geldndeoberkante abschlieBen (z.B.
Lufahrten) und die die Durchfihrung des Winterdienstes nicht be-
eintrdchtigen;

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Nebenan-

lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne des
& 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig;

(89 Abs. 1 Nr. 4 Bau6B; §812, 14 v. 23 BauV0; § 1 Abs. 6iV.m.
Abs. 9 BauNVO)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
baude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)
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2.18

2.19

2.20

221

2.22

2.23

2.24

FuB- und Rad-
weg

4,75

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als FuB- und Radweg im Siedlungsgefige
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; sihe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.);

In den Bereichen, die fur Grundstiickszufahrten erforderlich sind, kin-
nen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
und Radweg in den Grinfldchen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung
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2.25

2.26

2.27

©

Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundsticken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elekirizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist iber die offentlichen Re-
genwasser-Kandle den im Geltungshereich geplanten Refentionshe-
reichen zuzufihren. Hier ist es zu speichern, vorzureinigen und ge-
drosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Auch bei Einbau einer Zisterne oder
anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den Gffentlichen Regen-
wasser-Kanal zu gewdhrleisten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldander etc.) sind Oberflichen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflchen nicht
mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Retentionshereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriickzuhalten und soweit dies die
Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern. Der Bereich ist als naturnaher Retentions-Teich mit natirlichen
Baschungswinkeln anzulegen. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

Zum Schutz des Feuerwehrgrundstiicks und des Weges unterhalb
des westlichen Retentionsbereiches wird eine Abtrennung entlang
der Grundstiicksgrenze (neben dem Weg) vorgesehen, z.B. L-Steine.
Dadurch soll nach Vollfiillung des Regenriickhaltebeckens das zu-
sitzliche Niederschlagswasser Richtung ErschlieBungsstraBe und
Sportanlage geleitet werden.
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(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

2.29 - Entwisserungsmulde

®)

— In diesem Bereich sind Entwidsserungsmulden vorgesehen, um die je-
weils unterhalb liegenden Flichen vor oberirdisch ablaufendem Nie-
derschlagswasser zu schitzen.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

2.30 Offenlche Grinfliche Offentliche Griinflche als Spielplatz

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.31 Gfentiche Grinfliche Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche
Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.32 Offenliche Grinfliche Offentliche Griinfldiche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

233 AuBenbeleuchtung und Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
Photovoltaik in den fete, vollstiindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach
privaten Grundstiicken dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-

pen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt 4,50 m Gber der
Oberkante des endgilfigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % pola-
risiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglass-Seite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

234 MaBnahmen zum Schutz,  Die dffentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingriinung und als Puffer-
zur Pflege und zur zone sind durch zweischiirige Mahd bei Verzicht auf Dingung exten-
Entwicklung von Natur siv zu pflegen.
und Landschaft Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbereich

durchzufiihren bzw. zu beachten.
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2.35  Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken

2.36 @

2.37 @

2.38 %Q

2.39 1

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflchen)
ulssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Gber 15m Hahe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen Gffentlichen Grinfldche;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu "Pflanzungen in
den privaten Flachen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine enfsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen Gffentlichen Griinfléche;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu "Pflanzungen in
den privaten Flachen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine enfsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Ly pflanzende Striucher, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen offentlichen Grinflache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Fldchen" zu verwenden.
Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen
ZU ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur

— -
~I— Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;
Extensivierung von Griinland:
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Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Pflanzungen in den pri-
vaten Grundstiicken

Das intensiv bewirtschaftete Griinland ist durch Extensivierung zu ei-
ner artenreichen Wiese mittlerer Standorte zu entwickeln.

Herstellung:

In den ersten 3 Jahren: 3-schiirige Mahd und Abtransport des Mahd-
quts, 1. Mahd ab Mitte Mai. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist
2u verzichten. Sollte sich nach 3 Jahren keine Erhohung der Arfen-
vielfalt einstellen, ist eine Nachsaat mit standortheimischem Saatqut,
wenn maglich durch Saatgut von Flchen aus der Umgebung, durch-
zufiihren und ggf. ein angepasster Schnitizeitpunkt festzulegen.

Entwicklung:

Nach 3Jahren: 2-schiirige Mahd und Abtransport des Mahdguts,
1. Mahd nicht vor dem 15. Juli. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel
ist zu verzichten.

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz1
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Strdu-
cher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grundsti-
cken" zu verwenden. Abgehende Gehdlze sind durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Be-
kimpfung der Feuverbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert durch Artikel 3
85 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. 1 S.2930) genannten

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher zuldissig,
die nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zierstrdu-
cher, Rosen-Ziichtungen).

— Bei einer Grundstiicksflache von bis zu 500 m? ist mindesteins
1 Laubbaum und dariber hinaus fiir jede weitere angefangene
200 m2 Grundsticksfldche mindestens 1 weiterer Laubbaum aus
der u.g. Pflanzliste zu pflanzen.
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— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 85 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.I
S.2930) genannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hiingebirke Betula pendula
Rothuche Fagus sylvatica
Silber-Pappel Populus alba
Litterpappel Populus tremula
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme: (ausschlieBlich Schalen-
u. Steinobst sowie nicht oder nur in gerin-
gem MaBe Feuerbrand geféihrdetes Kem-

obst)

Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Striucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Ptaffenhijtchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
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J

Gebirgs-Rose Rosa pendulina

Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/oder
unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr. 15.14. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Oberkante des geplanten Geldndes iiber NN
(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Héhenlinie fir die Oberkante des geplanten Geldndes; zwi-
schen festgesetzten Hohenlinien und dem StraBenbaukdrper ist die
festgesetzte Oberkante des geplanten Geldndes einzuhalten. Die
Werte der Oberkante des geplanten Geldndes dirfen weder unter-
noch Gberschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs. 5 BauNVO; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwa-
benweg" der Gemeinde Lauben.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.46 i ! Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I "Am Schwabenweg"
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Die Inhalte des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" (Fassung vom
18.10.2000) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweiterun-
gen, die sich auf diesen Bebauungsplan beziehen, werden durch
diese 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" voll-
stindig ersefzt. Der Geltungsbereich wird durch den Anderungshe-
reich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
2uriickgenommen.

(8 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe Aus-
gleichsfldchen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Durch die Lage des Retentionsbereiches am dstlichen Rand des Plan-
gebietes, muss ein Teil des angrenzenden rechtsverbindlichen Be-
bauunsplanes "Am Schwabenweg" gedndert und in den Bebauuns-
plan "Am Drumlin" und 1.Anderung des Bebauungsplanes "Am
Schwabenweg" aufgenommen werden. Der betroffene Bereich befin-
det sich auf dem Flurstiick mit der Nummer 272/12. Dieses Grund-
stiick ist bislang eine Ausgleichsfldche fir den Bebauungsplan "Am
Schwabenweg". Der durch den Retentionshereich beanspruchte Teil
der Fliche muss daher ausgeglichen werden. In Riicksprache mit
dem Landratsamt Oberallgdu belduft sich der notwendige Ausgleich
auf eine FldchengrdBe von 370 m?. Der Ausgleich wird innerhalb des
Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Am Schwabenweg" umgesetzt. Die neve Ausgleichsfliche
befindet sich auf einer Teilfldche der FI.NY. 272, westlich des "Ellens-
berger Weges". Die AusgleichsmaBnahmen sind in Ziffer 2.38 der
fextlichen Festsetzungen beschrieben.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB § 9
Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1

SD/WD/FD

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend der in
der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Einhaltung
der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (ausschlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 © zu einer senkrechten
Achse verdrehte geneigte Dachflachen mit einheitlicher Dachnei-
qung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie treffen (First),
ein geringfugiger, parallel seitlicher Versatz der beiden Dachfld-
chen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie dabei fir die
Gesamterscheinung als Satteldach dominant bleibt; so genannte
Kriippelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krippelwalm; vier im Win-
kel von jeweils 90° zu einer senkrechten Achse verdrehte ge-
neigte Dachfldchen mit einheitlicher Dachneigung, von denen sich
genau zwei gegeniberliegende Flichen in einer gemeinsamen
Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem gemeinsumen
Punkt (Zeltdach);

— FD: Flachdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachfliche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50 % der ge-
samten Grundflache des Baukorpers des jeweiligen Hauptgebdudes
von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Flichen von Dachiberstdn-
den werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch die Fld-
chen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachaufbauten und Dachaussparungen,

— nicht vollstindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
Uberdachung),

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen, die
nicht fiir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeignet sind
(z.B. Pergola, Zelt).

Seite 19

Gemeinde Lauben -

Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"

Textteil (Entwurf) mit 76 Seiten, Fassung vom 07.10.2021



42

Dachneigungen fiir
Hauptgebdude

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus
der Fuigangerperspektive nicht den Eindruck eines Flachdaches er-
wecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte
Wandscheibe verdecken).

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukdrpern bestehen,
kinnen die og. Dachformen kombiniert werden, sofern die einzelnen
Teil-Baukérper dabei noch getrennt wahrnehmbar bleiben bzw. nur
durch untergeordnete Verbindungsbauten miteinander verbunden
sind.

Nur bei der Errichtung eines Flachdaches ist ein weiteres GeschoB als
TerrassengeschoB zuldssig. Hauptgebdude mit einem Terrassenge-
schoB sind solche, bei denen die GeschoBflche des obersten Gescho-
Bes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunter liegenden freien,
d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Terrassen und
Balkone sowie Dachiberstdnde bis 0,20 m des obersten GeschoBes
bleiben unberiicksichtigt. Das TerrassengeschoB muss auf allen Sei-
fen gegeniiber dem darunter liegenden GeschoB zuriickspringen. Fir
die Ddcher der TerrassengeschoBe gelten die Dachformen entspre-
chend dieser Vorschrift.

Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fir untergeord-
nefe Bauteile der Ddcher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw. sonstige
Nebenanlagen (z.B. Gerditeschuppen) sowie fiir Garagen. Diese sind
frei gestalthar.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 20-38°
WD: 16-32°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(Art.81 Abs. T Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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45

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Widerkehre und Zwerch-

giebel

Dachaufbauten

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Uberstehen bis max. 0,40 m zuldssig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3 ° Dachneigung) missen nicht paral-
lel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika) so
weit abgerickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von 45°
von unten nicht sichtbar bleiben.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO0)

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegen-
iber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrichtung
quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind
unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebéudekante im 1. Dachge-
schoB der jeweiligen Giebelseite: 2,50 m (frei stehende Bauteile
wie Stutzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde blei-
ben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nichstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,40 m

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachauthauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzungen

20l dissig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 24°

— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m

— Mindestabstand zur Gebéudekante im 1. DachgeschoB der jewei-
ligen Giebelseite: 2,00 m (frei stehende Bauteile wie Stiitzen etc.
unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unberiicksich-

figt)
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4.6

4.7

438

Mindestdachiberstand

Materialien fir die Dach-
deckung

Farben

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum néchstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,40 m

(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bauteils
des tberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten Dd-
chern bei Hauptgebduden betrigt

— an allen Ortgangseiten (Giebel): 0,60 m
— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

Dachneigung Dachiiberstand mind.

kleiner 30° 0,80m
ab 30° 0,60m

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 18 sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) zuldssig. Fir diejenigen Bereiche dieser Ddcher, die der
Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materi-
alien zuldssig, die fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taik-Anlagen) zum Zeitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich
waren.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue bis
anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Dacher.

Fiir Dachfldichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollekt-
oren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
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Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Fir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— bis zu einer Tiefe von 8,00m senkrecht von der ffentlichen Ver-
kehrsfldche aus gemessen ist das Geldnde so weit wie mdglich an
die Oberkante des jeweils benachbarten StraBenverlaufes anzu-
passen;

— Abgrabungen und Aufschittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstick verkehrlich zu erschlieBen oder eine
Angleichung an die bereits bestehende Gelindesituation der
Nachbargrundstiicke zu ermaglichen;

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

— bei vom Gebdude weg ansteigendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zur Erlangung einer ausreichen-
den Belichtung und Beliftung in Bezug auf maximal eine Ge-
schoBebene zuldssig;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Gebdude hin nur zuldssig, um einer gegeniiber dem natili-
chen Geldnde bereits teilweise frei liegenden GeschoBebene einen
angemessenen ebenerdigen Zugang zu erméglichen;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Anbdschungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zuldssig, wenn speziell zur freien
Landschaft hin keine Boschungslinie bzw. Stiitzkonstruktion ent-
steht, die den Ortsrand aus landschaftsoptischer Sicht beeintréich-
figen wiirde.

Fiir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der StraBe
wegfiihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natilichen
Gefdlles entlang der StraBe sind BaschungsmaBnahmen zuldssig;

— von den beiden benachbarten Grundstiicken miissen die jeweili-
gen Geldndeverdnderungen in einem dhnlichen Neigungswinkel
erfolgen (Anbdschung gleich Abgrabung);

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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411

4.12

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Stauraum vor Garagen

Einfriedungen und Stiitz-

konstruktionen in dem
Baugebiet

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohneinheit in dem
Baugebiet betrigt zwei Stellpldtze.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO0)

Bei Garagen ist ein Stauraum mit folgenden Eigenschaften herzustel-
len: Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO )

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Konstruktionen aus durchldssi-
gen und gegliederten Bauteilen, wie Zdune aus Geflecht, Gitter oder
aus Latten (auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
einer max. Hohe von 1,20 m sowie Hecken zuldssig. Thuja-Hecken
sowie Stabmattenziune mit Kunststoffsichtschutzstreigen sind unzu-
ldssig.

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen gilt das StraBenniveau als unte-
rer Bezugspunkt, fir die sonstigen Bereiche gilt die Oberkante des
endgiltigen Geldndes.

Mauern iiber eine Hohe von 0,25 m iiber dem endgiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzuldssig.

Samtliche Einfriedungen sind gegeniiber der offentlichen Verkehrs-
flache um 0,50 m zuriick zu versetzen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
51 'lj_' — '_"] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung)
o des angrenzenden Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" der Ge-
meinde Lauben
5.2 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
53 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
54 T """""" Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
| stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)
55 Nr.....;...m? Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)
5.6 254/5 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-

57 \\ \;//\/\687 88

5.8 Naturschutz

nung)

Vorhandenes (natiiliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Seite 25 Gemeinde Lauben + Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"

Textteil (Entwurf) mit 76 Seiten, Fassung vom 07.10.2021



59

Artenschutz

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie ei-
nes Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Béumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Grinfld-
chen (mit Ausnahme des Spielplatzes) durch zweimalige Mahd pro
Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06; 2. Mahd Ende September) ge-
pflegt werden. Das Mahgut sollte von der Fldche entfernt werden. Die
Ausbringung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermie-
den werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des §44 Abs. 1 BNatSchG zu ver-
meiden, miissen Abrissarbeiten, die Riumung der Baufelder sowie
die Beseitigung der Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb
der Schutzzeiten von Vgeln und Fledermdusen erfolgen (siehe auch
Punkt "Vorhandene Gehdlze" oben).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen potenzielle bzw.
nachgewiesene Quartiere fiir Fledermduse und hohlenbritende V-
gel. Um zu gewdhrleisten, dass die Lebensraumbedingungen fir
diese Arten erhalten bleiben, sind folgende artenschutzrechtliche Er-
satzmaBnahmen umzusetzen:

— Als Ersatz fir den Wegfall der gelegentlich genutzten Quartier-
maglichkeit fir Fledermduse hinter dem Fensterladen der
Scheune sind auf der Ost-, Siid- oder Westseite von geeigneten
Gebduden der Umgebung vor dem Eingriff bzw. bis spétestens
Marz des Folgejahres mindestens zwei Fledermauskasten (Fassa-
denflachkasten z.B. Strobel, Fledermausflachstein, Nr.123) an
der Fassade zu integrieren.

— Um den Verlust potenzieller bzw. nachgewiesener Brutstitten ge-
bdudebriitender Vogelarten auszugleichen, sind zudem vor dem
Eingriff bzw. bis spatestens Mrz des Folgejahres zwei Halbhdhlen

(z.B. Fa. Schwegler, Halbhdhle 2HW) an Gebduden der niheren
Umgebung anzubringen.

— Sollten die Bdume des Biotops von Eingriffen betroffen sein, so
sind vor dem Eingriff bzw. bis spdtestens Mdrz des Folgejahres
mind. drei Fledermausflachkdsten (z.B. Fa. Schwegler, Fleder-
mausflachkasten 1FF) an geeigneten Biumen der ndheren Um-

Seite 26

Gemeinde Lauben -

Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"

Textteil (Entwurf) mit 76 Seiten, Fassung vom 07.10.2021



510

5.11

Biotopschutz

EDID[[D][D]]E

EDIDE[D]DIDE

gebung anzubringen. Sollte sich die Ausfaulung als fir Fleder-
mduse geeignet herausstellen so sind zusdtzlich vor dem Eingriff
bzw. bis spétestens Mrz des Folgejahres zwei Fledermaushdhlen
(z.B. Fa. Schwegler, Fledermaushahle 2F) an geeigneten Baumen
der ndheren Umgebung anzubringen.

— Die Authiingung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang
mit den Eingriffen, spdtestens bis Anfang Mérz des folgenden
Frihjahrs zu erfolgen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen misssen jdhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlichen
Kurzbericht vom 04.07.2019.

Angrenzend an das geschiitzte Biotop (siehe Planzeichnung) muss
gem. §30 BNatSchG die landwirtschaftliche Nutzung so ausgeiibt
werden, dass das Biotop nicht zerstort oder erheblich oder nachhaltig
beeintrdchtigt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 30 BNatSchG bzw. gem. Art. 23 BayNatSchG ge-

schiitztes Biotop "Hecke bei Moos" (Biotop-Nr.8227-0096-001),
auBerhalb des Geltungshereiches;

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Biotop gemdB
DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestiinden und Vegeta-
fionsflichen bei BaumaBnahmen) auszuzéunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder nach-
haltigen Begintrdchtigungen des Biotops fiihren kdnnen, sind verbo-
ten. So sind beispielsweise Ablagerungen von Gartenabfillen, Kom-
post oder Holz sowie eine gdrtnerische Nutzung der Fldche ebenso
wie eine nicht fachgerechte Pflege der Hecke (zum Beispiel durch die
Umwandlung in eine Schnitthecke) unzuldssig.
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5.14

515

Empfehlenswerte
Obsthaumsorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

Standorte fiir die
StraBenbeleuchtung

Grundwasserdichte
UntergeschofBe / Schutz
vor Starkregen

Niederschlagswasser

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger fir
den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertriger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonde-
ren Anfalligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen und Quit-
fen grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Verkabe-
lung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu 0,50 m
entlang der dffentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind. Die Ge-
meinde Lauben behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Stand-
orte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verdssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefiihrt werden.

Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen
dicht sein miissen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die ge-
eignete Planung und Ausfiihrung von Kellerabgdngen, Kellerfenstern
und Lichtschdchten, sowie Haus- und Terrasseneingdngen zu legen.
Garageneinfahrten und evtl. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubil-
den, dass sie nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstdnde
geflutet werden.

Dus ErdgeschoB der Gebiude sowie Lichtschiichte, Offnungen und
Treppenabgdnge sollten zur Sicherheit vor Wassergefahren daher
deutlich Gber dem vorhandenen Geldnde bzw. Gber dem jeweiligen
StraBenniveau liegen und alles unter dieser Ebene wasserdicht sein.

Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte auf
die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder

Seite 28

Gemeinde Lauben -

Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"

Textteil (Entwurf) mit 76 Seiten, Fassung vom 07.10.2021



5.16

Bodenschutz

Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fallrohre ste-
hen Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunststoffe oder
entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhahter Stoff-
gehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz, einge-
schrdnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsdchlichen
Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwertharkeit vor
Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sichergestellt wer-
den, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders- oder unbelastete Biden verlagert oder wiederaufgebracht wird
und dort die Bodenfunktionen nachteilig verdndert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit
erhdhten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Bodenmaterial nur
innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber
hinaus finden sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bodenma-
ferial in der DIN 19731.

Um inshesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpriifung
durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor Be-
ginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicksfléche
der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagem und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder dberlagert wer-
den. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als
2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter
Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder
ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flichen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Baden auBerhalb der festgesetzten Berei-
che unterbunden wird.

Fldichen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorgese-
hen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetzten
Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgingliche
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5.18

Geotechnische Hinweise

Altlasten und Abfdlle

MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Idealfall
sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fldchen,
die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche Anlage
vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Gestaltung
der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu fin-
den.

In Hanglagen soll auf eine durchgingige Begrinung des Bodens ge-
achtet werden. Um zusiitzlich mdglichen Verdichtungen vorzubeu-
gen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungsver-
hiltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfihiger Unterboden sollte wenn madglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Um die vorhandenen Untergrundverhiltisse zu tberprifen, wurde
durch die GEO-Consult Allgdu GmbH eine geologische Baugrunder-
kundung durchgefihrt. Es wird dringend empfohlen, die im Gutach-
fen unter Kapitel 6 gennanten "Bautechnischen Folgerungen' bei der
Umsetzung der Bauvorhaben zu beachten und anzuwenden (siehe
geofechnischer ~ Untersuchungsbericht in  der Fassung  vom
04.09.2019).

Ggf. stehen hohe Grundwasserstdnde an, welche bei der weiteren Pla-
nung beriicksichtigt werden missen. Ein fachkundiger Nachweis,
dass durch die Grindung im Grundwasser bzw. Grundwasserschwan-
kungshereich keine negativen Auswirkungen auf den Gewdsserhaus-
halt oder Dritte entsteht, ist dem notwendigen Antrag im wasserrecht-
lichen Verfahren beizulegen.

Bei Gebdudeabriss sind Abfallbilanzen tber die Verwertung, inshe-
sondere der Vorbereitung zur Wiederverwendung und des Recyclings
und die Beseitigung zu erstellen (entsprechend gelten §21 Abs. 1,
840 Abs. 2 KtW-/AbfG und Art. 12 Bay-BodSchG Satz 1 u. 2).
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5.20

521

Luftwdrmepumpen

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festge-
stellt (z.B. Millrickstinde, Verfarbungen des Bodens, auffdlliger Ge-
ruch 0.0.) ist das Landratsamt Oberallgdu und das Wasserwirtschafts-
amt Kempten unverziiglich zu benachrichtigen.

Schadstoftbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemdB und schad-
los zu entsorgen, entsprechende Nachweise sind zu fihren und dem
Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Luftwdrmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den
ndchstgelegenen Baugrenzen oder Wohngeb@uden Beurteilungspe-
gel nach der TA Larm von tags 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht
iberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch
ginstige Aufstellung oder Schalldammung der Liftungsaggregate er-
reicht werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien tber Fldchen fir die Fever-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden.
Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht Gber-
schreiten.

Bei Aufenthaltsriumen in Geschossen, deren FuBbodenhdhe mehr als
7 m iber dem Geldinde liegen, ist der zweite Reftungsweg baulich
sicherzustellen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
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der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses
feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert
2u belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Lu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Untere Denkmal-
schutzbehdrde.

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde Lauben vor, die
Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort durchfiih-
ren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der offent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Lauben behdlt
sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Nigel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der ErschlieBungs-
StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikationskabel
vorzusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschiichte ist unabhingig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Flchen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schichte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-Im-
missionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdusche,
Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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523

Plangenavuigkeit

Lesbarkeit der Plan-
zeichnung

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen, unter-
schiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Lauben
noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden dbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorgeschla-
gene Grundsticksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S.3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gecindert durch Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S.98), Art. 6 und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588),
2uletzt gedndert durch Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in
der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Lauben den Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" in dffentlicher Sitzung am ..................... beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am
Schwabenweg" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom xx.xx.2021.

82 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Aus-
gleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle

Durch die Lage des Retentionsbereiches am dstlichen Rand des Plangebietes, muss ein Teil des angrenzenden
rechtsverbindlichen Bebauunsplanes "Am Schwabenweg" gecindert und in den Bebauunsplan "Am Drumlin" und
1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" aufgenommen werden. Der betroffene Bereich befindet
sich auf dem Flurstiick mit der Nummer272/12. Dieses Grundstiick ist bislang eine Ausgleichsfliche fiir den
Bebauungsplan "Am Schwabenweg". Der durch den Retentionshereich beanspruchte Teil der Flciche wird innerhalb
des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" auf einer Fld-
chengrdBe von 370 m2 ausgeglichen. Die neue Ausgleichsflche befindet sich auf einer Teilflache der FI.Nt. 272,
westlich des "Ellensherger Weges". Die AusgleichsmaBnahmen sind in Ziffer 2.38 der textlichen Festsetzungen
beschrieben.

§3 Bestandteile der Saftzung

Der Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom xx.xx.2021. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom xx.xx.2021
beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 18.10.2000) innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes "Am Schwabenweg" werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstiindig ersetzt.
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§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhandeln
kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1.Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" der Gemeinde
Lauben tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§ 6 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebau-
ungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" im Wege der Berichtigung
angepasst.

(Herr Ziegler, Birgermeister)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/1
7.1.1
7111

7113

71.1.2
7.1.2.1

1122

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Gemeinde Lauben beabsichtigt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Moos einen Bebauungsplan
zur Ausweisung von Wohnbauflichen aufzustellen. Die GroBe des Plangebietes betrdgt 4,73 ha und
grenzt im Siden und Osfen an die vorhandene Wohnbebauung an. Die ErschlieBung des Plangebietes
soll Gber die "SportplatzstraBe" tber eine neu anzulegende UmgehungsstraBe erfolgen. Der rechtsgil-
fige Fldchennutzungsplan stellt fir den Bereich iberwiegend "Fléchen fir die Landwirtschaft" dar. Im
Stdosten befindet sich eine alte Hofstelle, welche als Wohnbaufldche dargestellt wird und nordwestlich
sowie sidostlich befinden sich "Fliichen der Ortsrandeingriinung". Die bestehende Hoffstelle wird im
Luge der Umsetzung des Babauungsplanes abgerissen. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Fld-
chennutzungsplan entwickelt werden kann, ist der Fldchennutzungsplan gemB § 13b BauGB im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Die Durchfishrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelthe-
richtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich,
da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am
Schwabenweg" im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwaben-
weg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Bereich des Ortsteiles "Moos" im Norden der Ge-
meinde Lauben. Westlich des Plangebietes befindet sich der Hauptort "Lauben" und siiddstlich der
Ortsteil Heising. Im Siidwesten, Siden und nordwestlich schlieft sich die Bebauung des Ortsteils
"Moos" an. Hierunter befindet sich im Sidwesten die Sporthalle sowie die Feuerwehr und das
Gemeinschaftshaus.

Der Geltungshereich verlduft im siidwestlichen Teil entlang der Fist. Nr. 254/8 hinter der beste-
henden Bebauung der "SportplatzstraBe" und siidlich hinter der Bebauung des "Schwabenweges
bis zum Stich der StraBe "Am Drumlin" und entlang der Bebauung dieser StraBe im Bogen bis zur
"Ellensherger Weg" entlang der Flst.Nr. 272. Auf Hahe der ndrdlichen Flurstiicksgrenze der
Flst. Nr.272 verlduft der Geltungshereich im Bogen ber die Flst. Nm.270 und 269 zuriick zur
"SportplatzstraBe".
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst. Nrn. 38/22,
254/5 (Teilfldche), 254/8 (Teilflache), 269 (Teilfliche), 270 (Teilfldche), 272 und 272/12 (Teil-
fldche).

Die 1.Anderung des Bebouungsplones "Am  Schwabenweg" umfasst ein Teilstiick der
Flst. Nr.272/12. Dieses Teilstiick wurde in den Bebauungsplan "Am Drumlin" aufgenommen, da
dieser Bereich fir den Standort eines Refentionsbeckens ideal ist. Um einen ausgewogenen Bau-
platz fiir den GeschoBwohnungsbau und dennoch eine ausreichende Fliche fir das Retentionshe-
cken zu schaffen wurde eine Fldche des angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Am
Schwabenweg" von ca. 228 m? in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Fliche wurde im Be-
bauungsplan "Am Schwabenweg" als Fldche zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 8a
BNatSchG mit Autbau einer Streuobstwiese zur Naherholung festgelegt. Die Fldiche ist bislang eine
Ausgleichsfliche fir den Bebauungsplan "Am Schwabenweg". Der durch den Retentionshereich
beanspruchte Teil der Fliche muss daher ausgeglichen werden. In Riicksprache mit dem Landrats-
amt Oberallgéiv belduft sich der notwendige Ausgleich auf eine FldchengrdBe von 370 m?. Der
Ausgleich wird innerhalb des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Am Schwabenweg" umgesetzt.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den lller Vorbergen, einer grinlandgeprdgten offenen
Kulturlandschaft bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich eine bestehende Hofstelle, welche im Zuge der
Bauleitplanung berplant und abgerissen wird. Dariiber hinaus sind keine herausragenden natur-
rdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist die Form eines Ausldufers eines kleinen
Hahenriickens auf. In der Mitte des Geltungshereichs befindet sich die hachste Stelle der Higelform
mit 688 m.i.N.N. Nach Westen, Osten und Siiden hin fdllt das Geldnde hin ab. Die Geldndenei-
qung bewegt sich in einem Bereich um 2-11%. Die Anschlisse an die bereits bebauten Grundsti-
cke im Westen, Siden und Siidosten sowie die StraBenanbindung sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert, welche
derzeit nicht durch Baulicken bzw. freie Grundstiicke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungs-
pline gedeck werden konnen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. der Anderung
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des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wiire es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nachfrage
gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder
sonsfige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige Nachfrage nach Wohngrund-
stiicken decken konnten. Der Ortsteil "Moos" ist auf Grund seiner infrastrukturellen Ausstattung
geeignet, zusiitzliche Bebauung und somit Einwohner aufzunehmen. Aufgrund der zahlreichen An-
fragen nach Baupldtzen, hat die Gemeinde Lauben bereits im Jahr 2018 eine Liste mit Bauplatzin-
feressenten angelegt. Diese Liste enthilt Gber 200 Anfragen, wobei 55 Anfragen direkt von der
ortsansssigen Bevdlkerung ausgehen. Darunter fallen unteranderem 15 bevorzugte Bewerber, die
in dem zuvor umgesetzten Baugebiet "Am Tulpenweg/Rosenweg-Ost" aufgrund der hohen Nach-
frage kein Grundstiick erhalten konnten. Die Liste musste bereits im Jahr 2019 voriibergehend von
der Gemeinde geschlossen werden, da diese keine weiteren Anfragen aufnehmen konnte. Der Stand
ist dennoch aktuell. Die hohe Nachfrage, die weit Gber die ortsansdssige Bevdlkerung hinausgeht,
spiegelt sich auch in der Statistik des Bayerischen Landesamt fir Statistik wider. Laut der "Regio-
nalisierten Bevalkerungsvorausherechnung fiir Bayern bis 2039" von Dezember 2020 ziihlt sowohl
der Landkreis Oberallgdu als auch die Stadt Kempten zu den wachsenden Regionen Bayerns. Hier
wird eine Bevdlkerungszunahme von bis zu 7,5% berechnet. Dies zeigt sich sowohl in der Wande-
rungsstatistik der Gemeinde Lauben, die fir das Jahr 2020 bereits einen positiven Saldo von 72
aufweist als auch in den zahlreichen Anfragen nach Bauplétzen von Birger Kemptens in der Ge-
meinde Lauben. Die Gemeinde hat sich bereits zu Beginn der vorliegenden Planung intensiv mit
dem vorhandenen Fldchenpotenzial auseinandergesetzt. Bei den im Flachen-nutzungsplan darge-
stellten Flachen handelt es sich um private Fldchen, welche der Gemeinde nicht zur Entwicklung
2ur Verfiigung stehen. Weitere unbebaute Innenflchen, welche nicht bereits im Flichennutzungs-
plan der Gemeinde als Wohnbauflichen dargestellt sind, sind ebenfalls aus unterschiedlichen Griin-
den nicht verfigbar. Zu einem groBen Teil, sind dies ebenfalls private Grundstiicke, sowie Grund-
stiicke welche aufgrund ihrer unmittelbaren Nachbarschaft zu ei-nem Gewerbegebiet nur einge-
schrinkt zur Wohnnutzung geeignet sind. Eine Auflistung der konkreten Flurnummer wird der Be-
grindung der vorliegenden Planung beigefigt. Grundsitzlich wurde bei der Ermittlung der Fld-
chenpotenti-ale das gesamte Gemeindegebiet betrachtet.

Lur Akfivierung der Innenentwicklungspotenziale wurden verschiedene Gespréi-che mit den Grund-
stiickseigentimern gefihrt. Diese Aktionen verliefen nicht gebiindelt und zeitlich unabhdngig. Die
vorgelegte Liste zeigt die Grundstiicke auf, bei welchen eine Akfivierung nicht mdglich war.Der
Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den @berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:
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- 1.1.1

- 1.12

— 2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte"

- 228

- 32

- 33

— 4.1.1

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ferzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrchtigung der natiirlichen Lebens-
grundlagen droht.

Festlegung der Gemeinde Lauben als ldndlicher Raum mit Verdichtungsansit-
zen.

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standor-
fen mif leistungsfahigem Anschluss an das dffentliche Verkehrsnetz, insbeson-
dere an Standorfen mit Zugang zum schienengebundenen dffentlichen Perso-
nennahverkehr, zu konzentrieren.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfiihig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und NeubaumaBnahmen nachhaltig zu erginzen.

7.2.3.2  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— Al2

— All22

In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als maglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wiederhergestellt werden.

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitit erhalten bleiben.
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— AT/ A2/ Bestimmung der Gemeinde Lauben als Klginzentrum
Alll3
— BI1.1 Die natilichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die
dortige Bevélkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

—BVI12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
2uliissig.

—BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierfe Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Ein-
grenzung des Flachenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Baulandre-
serven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung
an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

— BV17 Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

— BV23 Es soll daraut hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung iberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Lauben verfiigt Giber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgltig mit Be-
kanntmachung vom 15.01.1997). Der GroBteil der iberplanten Fliche wird hierin als "Flache fir
die Landwirtschaft" dargestellt. Im Siden des Plangebietes befindet sich ein kartiertes Biotop (gem.
& 30 BNatSchG, Biotop-Nr. 8227-0096-001) und im Nordwesten sowie siddstlich befinden sich
Fldchen der Ortsrandeingrinung. Der Teil des Geltungshereichs im Siidosten, welcher bereits mit
einer Hofstelle bebaut ist, wird als Wohnbaufldche dargestellt. Durch das Plangebiet fishrt im Osten
eine 20-kV Niederspannungsleitung.

In unmittelbarer Nihe zum Plangebiet ist im Bereich der Sporthalle, der Feuerwehr und des Ge-
meinschaftshauses eine "Fléiche fir Gemeinbedarf" dargestellt.
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Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst.

Die Vorgaben des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes werden durch den Bebauungsplan
in Teilen umgesetzt. Im sidlichen, nordlichen und westlichen Bereich weicht der Bebauungsplan
von den Darstellungen des Landschaftsplanes wie folgt ab:

Der Bereich wird als landwirtschaftliche Fliche bzw. als Grinfliche ohne Zweckbestimmung darge-
stellt. AuBerdem werden hier Griinverbindungen welche von Bebauung freizuhalten sind tangiert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)

Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt keine Beeintrdchtigung des Schutzes von Objekten dar,
die u.U. zu einem spdteren Zeitpunkt in die amtliche Liste der Baudenkmdler aufgenommen wer-
den konnten.

Inhalte von anderen bergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Gemeinde Lauben hat im Vorfeld eine Flachenerhebung zur Ermittlung der Potentiale der In-
nenentwicklung erstellt. Hierbei wurden 20 Flachen geprift, von denen 15 Flachen aufgrund der
Eigentumsverhdltnisse nicht verfigbar waren, vier Fliichen zwar verfiigbar waren, jedoch Spiel-
plitze ausweisen oder zu klein fiir die Anzahl der bendtigten Wohnbaufldche sind. Eine Fliche
wiire teilweise verfiigbar, jedoch durch Immissionnen durch anliegende Landwirtschaft nur begrenzt
nutzbar. Die Fldchen werden in Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenent-
wicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB detailliert aufgefiihrt.

Als Wohnbaufldche erscheint das Plangebiet geeignet, auf Grund seiner zentralen Lage im Ge-
meindegebiet sowie der bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur und der ErschlieBbarkeit iber die
vorhandenen StraBen "Am Drumlin", "Ellensherger Weg" und die "SportplatzstraBe". Der Bereich
weist durch die Drumlinform eine leichte Hanglage auf, was zu einer attrakfiven Wohnlage fihrt,
welche nicht unnatiirlich in die Landschaft eingreift. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder
lassen sich vollstdndig ausraumen. Das AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungs-
entwicklung im Gesumtgemeindegebiet vereinbar.

Fir das geplante Wohnbaugebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
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maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsansissige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation
20 beeintrdchtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldiche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkeiten
der Innenentwicklung in der Gemeinde Lauben ausgeschapft sind bzw. die Verfiigharkeit entspre-
chender Flichen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am
Schwabenweg" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. T Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Grinden maglich:

— die maximal erreichbare zuldssige Grundflche betriigt 9.875 m? und folglich unter 10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebiudetypen wurden erarbeitet und dienten als Anschauungs-
Hilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen. Sie werden von den verbindlichen Inhalten des
Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstiindnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit
solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus demselben Grund wird auf die Einzeichnung von vorge-
schlagenen Baukdrpern innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen abgesehen.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Anderungsbereich
vollstdndig von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt.
Der gednderte Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk
dar. Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBende.
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Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fléchen

Die Gemeinde ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB gegeben ist,
weil auf Grund der Nutzung als Baufliche und der damit verbundenen Anforderungen an die GrofBe
und Lage der Flache, innerdrtliche Brachfldchen und Nachverdichtungspotenziale nach bisherigem
Kenntnisstand nicht in Frage kommen.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Im Verlauf
der Planung wurde aus der Alternative 1 zwei weitere Alternativen entwickelt.

Die Alternative 1 weist eine RingerschlieBung des Plangebietes auf. Im inneren Bereich der Ring-
straBe befindet sich eine StichstraBe, welche in einem Wendehammer endet. Ostlich der RingstraBe
verbindet eine NebenstraBe die RingstraBe mit der UmgehungsstraBe. In der Mitte des Plangebietes
verlduft ein FuBweg von der neuen UmgehungsstraBe, welche das Plangebiet im Norden umgrenzt,
bis zum sidlichsten Teil der RingstraBe. Auf der Erhéhung in der Mitte der Baugebietes, welche von
dem FuBweg durchkreuzt wird, befindet sich eine Gffentliche Grinfldche mit Spielplatz. Im Westen
und Osfen des Plangebietes befinden sich weitere Griinflachen mit und ohne Retentionsbecken. Im
Plangebiet befinden sich bis auf vier Gebdude mit GeschoBwohnungshau nur Einzelhduser. Die
Verteilung der Grundstiicke und der Gebdude ist linear und richtet sich zur StraBe hin aus.

Die Alternative 2 weist ebenfalls eine RingerschlieBung auf, welche aber anders wie in Alternative 1
verlduft. Das Gebiet weist keine StichstraBe auf, sondern zwei StraBen, welche die Umgehungs-
straBe mit der RingstraBe verbinden. Die geplanten Griinflichen mit Spielplatz oder Refentionshe-
cken nehmen in dieser Alternative weniger Platz ein, da neben dem ganderten StraBenverlauf auch
die Grundtiicksfldchen graBer gewdhlt wurden. Nordlich der UmgehungsstraBe wurde dem Plange-
biet zehn weitere Hauser zugefiiht, welche sich entlang der UmgehungsstraBe orientieren. Im Osten
des Plangebietes befinden sich drei Gebdude mit GeschoBwohnungsbau und die restlichen Gebdude
sind Einzelhduser. Die Verteilung der Grundstiicke und Gebdude ist eher locker. Diese Alternative
wurde wegen den eingeschrdnkten Griinflachen und der unruhigen Verteilung der Gebdude nicht
gewdhlt.

Anhand der Alternative T wurden zwei weitere Alternativen, ndmlich Alternative 1.1 und 1.2 er-
stellt. In Alternative 1.1 wurde die Alternative 1 um die in Alternative 2 bereits bestehende Hauser-
zeile nordlich der UmgehungsstraBe ergdnzt. Alternative 1.2 entwickelte sich aus der Alterna-
five 1.1 und weist neben den bereits bestehenden vier GeschoBwohnungshaugebduden im Osten
weiteren GeschoBwohnungshau auf. Dieser befindet sich im Osten und im Westen, wobei im Osten
zwei weitere Gebdude an der NebenstraBe zu den bereits bestehenden hinzukommen und drei
Gebdude hinter der Sporthalle. Der StraBenverlauf der vorangegangenen Alternativen 1 wurde an
den groBeren Grundstiicksbedarf des GeschoBwohnungsbaus angepasst.
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Als stidtebaulicher Entwurf wurde eine Abwandlung der Alternative 1.2 gewdhlt. Hierbei wurde die
Hauserzeile ndrdlich der UmgehungsstraBe, wie im Entwurf Alternative 1, entfernt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die bestehende Bebauung in diesem Bereich
nach Norden hin zu erweitern und die vorhandene Drumlinstruktur der Bebauung zuzufihren. Das
Baugebiet soll durch eine neu anzulegende UmgehungsstraBe erschlossen werden. Diese verbindet
die bestehenden StraBen "SportplatzstraBe" im Westen mit dem "Ellensberger Weg" im Osten. Von
dieser StraBe aus soll das Wohngebiet durch eine RingerschlieBung erschlossen werden. Somit soll
eine Abrundung der Bebauung geschaffen werden, jedoch Spielraum fir eine mégliche Erweiterung
nach Norden hin offen gehalten werden. An den maBgeblichen Stellen werden Offnungen und
Verkniipfungen zur Landschaft und der anliegenden Bebauung vorgesehen. Das Plangebiet wird
durch mehrere Griinflichen, Retentionshecken und einem Spielplatz gestalterisch aufgewertet.

Der Bereich des Wohngebietes ist in Baureihen auBerhalb der RingerschlieBung, sowie die Grund-
stiicke innerhalb des Ringes mit der StichstraBe und der NebenstraBe eingeteilt. Die Gebdude sind
so angeordnet, dass ein Bezug zueinander entsteht. Im Osten schlieBt sich eine Offnung des Bau-
gebietes durch die Grinfldche mit FuBweg an. In der Mitte des Plangebietes auf der Erhebung des
Drumlins entsteht eine groBe Grinfliche mit Spielplatz und FuBweg. Als multifunkfionale Fldche
dienen diese als Begegnungshereich fir die anliegenden Wohnbaugrundstiicke und als Naherho-
lungsbreich fiir die Anwohner des Baugebietes. Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefiih-
rung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen) wird auch auf Grund des Zuschnittes der Grund-
stiicke sowie der GrdBe des Baugebietes gering gehalten, um den formalen und stidtebaulichen
ZLusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Ge-
samtstruktur.

Die geplante Grinfldche in der Mitte des Plangebietes ist als multifunktionale Zone vorgesehen,
d.h. es soll eine Mehrfachnutzung in Form eines Kinderspielplatzes, eines Naherholungsbereiches
fir alle Generationen und eine Einbeziehung in die Ausgleichshilanzierung gem. § 1a BauGB staft-
finden. Die Grinflache im Norden soll ebenfalls der Naherholung dienen und dariiber hinaus einen
griinen Bereich zwischen dem neuen Baugebiet "Am Drumlin" und dem bereits bestehenden Bau-
gebiet "Schwabenweg I1" schaffen.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bebauungsplan "Am Drumlin” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes wird eine Gliederung
in ein allgemeines Wohngebiet 1 und ein allgemeines Wohngebiet 2 vorgenommen. Die inneren
Bereiche des Baugebietes konnen auf diese Weise von storenden Einfliissen frei gehalten werden.
Dies betrifft auch die ErschlieBungs-Situation. Durch die vorgenommene Zonierung bleibt die
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Lweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes erhalten, da innerhalb der verschiedenen Be-
reiche in der Summe die durch den Katalog des § 4 BauNVO vorgegebene Zielrichtung erfillbar ist.
Sowohl die Flache, als auch die Anzahl der Grundstiicke des allgemeinen Wohngebietes 2 sind so
bemessen, dass ausreichende Maglichkeiten zur Unterbringung von so genannten Nebennutzungen
gegeben sind. Bei Ausschapfung dieser Maglichkeiten kann sich ein Anteil der o.g. Nebennutzun-
gen an der primdren Nutzung (Wohnen) ergeben, der dem eines allgemeinen Wohngebietes ohne
die vorgenommene Zonierung entsprdche.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) maglich, jedoch soll in Anlehnung an die angrenzende Nutzung die Art der baulichen Nutzung
nicht auf ein reines Wohngebiet (WR) eingeschrdnkt werden.

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet 1 soll die Reduzierung der nicht stérenden Handwerksbetriebe auf
eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund sei-
ner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldsbar. Die gleichzeitige Ein-
schrdnkung der Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit erkldrt sich vor
dem gleichen Hintergrund, und ldsst auch hier eine auf den Einzelfall bezogene Priifung zu.
Die allgemeine Zuldssigkeit die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften erscheint sinnvoll, da sich diese Nutzung in dem zu iberplanenden Bereich
mit den vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen des Umfeldes ergdnzt.

— Grundsitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA;) und allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA,) fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO (z.B.
Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss
dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Aus-
wirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht
bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild
der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen knnte. Die Be-
wohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrdchtigt werden,
auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben wire. Dem
Gedanken einer fldchendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann
auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhinge entsprochen
werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in ver-
tretbarer Nahe zum Geltungshereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder fest-
gesefzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkun-
gen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

Seite 45

Gemeinde Lauben + Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
Textteil (Entwurf) mit 76 Seiten, Fassung vom 07.10.2021



71283

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in diesem Gebiet ausge-
schlossen, um Beeintriichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn.1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der berplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesam-
situation sind die Griinde hierfir. Das allgemeine Wohngebiet 2 unterscheidet sich vom allge-
meinen Wohngebiet 1 durch die generelle ausnahmsweise Zuldssigkeit von der Versorgung des
Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerks-
betrieben und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladesulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
einer von den einzelnen Ladestulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladestulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen
lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist
sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu tberschreiten wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§
19 Abs. 4) vorgesehene iberschreitungsmaglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der ge-
planten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuliissigen Garagen und/oder
Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Zu beriick-sichtigen
bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen,
Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstdnden un-terirdische
Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-wicklungen fish-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiiren. Die ge-
froffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs.
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4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine
zusiitzliche Uberschreitungsmaglichkeit von 30 % der zuldssigen Grundfliche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-anlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fir die Typen T bis 3 ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,30 bis 0,34 befindet sich im
Rahmen derim § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir allge-
meine Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Siiden und Osten
anschlieBenden Bebauung

Die Festsetzung einer GeschoBflichenzahl von 0,90 fir Typ T und 1,02 fiir Typ 2 entspricht der
vorgegebenen Obergrenze von 1,20 aus § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir Typ 3 wurde eine GeschoB-
fldchenzahl von 1,20 festgesetzt.

Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefiihig, da die Gebéude mit teilweise belichtbaren Unter-
geschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden kénnen

Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt- und Wandhdhen dber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ stei-
ler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthahe fixiert. Schmale
Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein ge-
eignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rouminhalte der Gebiude werden auf ein
stidtebaulich vertretbares MaB beschriinkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die
eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Die Festsetzung der Gesamt- und Wandhghe
erfolgt in m Gber NN und ist nicht auf das natiirliche Geldnde bezogen. Auf Grund der Boden-
verhdltnisse, die keine Versickerung zulassen, ist bei starken Niederschlagsereignissen mit an-
gestautem Wasser im Bereich des Baugebietes zu rechnen. Als Schutz sind die Bereiche der
Baugebiete aufzufiillen. Die Festsetzung iber NN schafft somit eine unabhngig vom geplanten
Geldnde eindeutig bestimmte Vorgabe.
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— Bei den festgesetzten Gesamt- und Wandhéhen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden
mit TerrassengeschoB, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach und Hauptgeb@uden mit
Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach und Hauptgebduden mit Flachdach
geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte eindeutig aus den fextlichen Festsetzungen
hervor. Bei Hauptgebduden mit TerrassengeschoB ist die Bestimmung der hachstzuldssigen
Punkte auf Grund festgesetzter Einschriinkungen schwieriger. Fiir diese Arte ist hier daher ein
Schema dargestellt.

Hauptgebiude mit Terrassengeschoss

____________________________ “a-——- Festsetzung Firsthahe o NN

——pm——————————————————— firthihe Terossengeschod =
Terrassengeschoss mind. 33 % maximal festgesetzte

3. Geschoss maximal 67 % Flche ohne Firsthhe . NN - 1,25 m
Uberduchte Fliche bzw Uberdachung

Festselzung Wandhohe 0. NN
2. Geschoss

1. Geschoss

— Fir Nebengebiude sowie Garagen werden ebenfalls Festsetzungen zur maximalen Hohe von
Garagen bzw. der maximalen Gesamthdhe von Nebengebiuden getroffen. Die festsetzung der
maximalen Hahe solcher Gebdude erscheint auf Grund der Grundstiicksschnitte sinnvoll, um fur
die Nachbargrundstiicke eine entstehende Verschattung im zumutbaren Rahmen zu halten. Auf
Grund der getroffenenen Einschriinkungen werden somit Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 3) und als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ 2) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollfe
fir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten
geprift werden.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Giber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufihren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitét in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht stérenden Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszuriumen (Zuldssigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist
nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden
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kdnnen. Grundsiitzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechnische Nebenan-
lagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsor-
gegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind
zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kannten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beein-
frdchtigung gegeben ware. Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Wind-
kraft gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Beeintriich-
figungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden. Auf eine Regelung der Zuldssigkeit von baulichen
Anlagen Gber diein den §§ 12, 14, und 23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Riiumen sowie des dorflichen Charakters des Orts-Teils wiire bei einer zu starken
Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der
Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung
der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festset-
zung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von Gberwiegend freizeitge-
nutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der
erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Ge-
biudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Woh-
nungen je Wohngebdude zu entzerren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Im Bereich der Grundsticke Nr.1,4,5,7,9,11,17,19, 20, 21, 24, 25, 26, 28, 29, 32, 34, 35,
40 und 43 wird die geplante Geldndeoberkante Gber NN festgesetzt. Dies ist notwendig, weil die
geplanten ErschlieBungsstraBe eine starke Differenz zur natiirlichen Geldndeoberfldche in diesem
Bereich aufweist. Zudem ist die Festsetzung der Geldndeoberkante notwendig, um bei der Berech-
nung der Abstandsfldchen gemdB Art. 6 Abs. 4 BayBO kiinftige Bauherren nicht zu benachteiligen
und die Berechnung der Abstandsfldchen nach der erfolgten Geldndeanhebung im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten nach der tatsichlichen Geldndehdhe berechnen zu konnen.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
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verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Im siidwestlichen Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant. Die Trafostation
kann zu Zwecken der Wartung direkt von der dffentlichen Flache aus angefahren werden. In diesem
Bereich des Bebauungsplangebietes wird die vorhandene Trafostation durch eine entsprechende
Festsetzung als Versorgungsflche gesichert. Im Falle einer Verlegung kénnte auf der Grundlage
des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine solche Nebenanlage in der Ausnahme
zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles zu FuB erreichbar (Schule, Kinder-
garten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Die Gemeinde Lauben befindet sich im Landkreis Oberallgéu, Regierungsbezirk Schwaben. Die
Nord-Sid-Ausdehnung der Gemeinde betrdgt ca. 3km, die Ost-West-Ausdehnung betrdgt ca.
4km. Die groBten Orts-Teile der Gemeinde sind Lauben im Westen und die beiden dicht zusammen
liegenden Ortsteile Heising und Moos im Osten des Gemeindegebietes. In diesen Orts-Teilen be-
finden sich die wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen der Gemeinde.

Der Ortsteil Lauben wird von der KreisstraBe OA 24 im Westen in sidlicher Richtung durchfahren
und der Ortsteil Heising verlduft entlang der KreisstaBe 0A 19. Sie sind die wichtigsten Verkehrs-
Achsen innerhalb der Gemeinde und fihren im Norden auf die StaatstraBe St2377. Sidlich fihrt
die KreisstraBe 0A 24 auf die StaatsstraBe St2009 und die 0A19 auf die Straastralie St 2005.

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmiindung in die "SportplatzstraBe" ausreichend an
das bestehende Verkehrsnetz angebunden. Uber die KreisstraBe OA 19 besteht eine Anbindung an
die Autobahnauffahrt "Dietmannsried" zur A7.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich der "Am Drumlin" StraBe mit der Linie 61 des Regionalbus Augsburg nach Dietmannsried
sowie Kempten (Allgéu) gegeben. In Kempten (Allgdu) sind weitere Bus- sowie Bahnverbindungen
20 erreichen.
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7.2.10.6

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine RingerschlieBeung mit einer StichstraBe
und einer NebenstraBe. Die StichstraBe wird als verkehrsberuhigte Flachen im Sinne des Zeichens
325 der StraBenverkehrsordnung ("spielende Kinder", § 42 Abs. 4 a StV0) ausgewiesen. Dig stra-
Benbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestal-
tung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem
Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu befahren. Im Einzelfall wird durch die
Gemeinde geprift, ob eine Uberfahrung der Verkehrsfldchen als Begleitflichen fir Grundstiickszu-
fahrten zuldssig ist. Im duBeren Bereich der RingerschlieBung soll ein ca. 0,75 m breiter Streifen
innerhalb der dffentlichen Verkehrsflache vorgehalten werden, der nicht vollstindig versiegelt wird
und der Unterbringung von Versorgungsleitungen sowie als Stauraum fiir den Winterdienst dient.
Fir Bereiche, in denen keine solche Fldchen vorgesehen sind, wird die bauordnungsrechtliche Vor-
schrift getroffen, dass simtliche Einfriedungen gegeniiber der Gffentlichen Verkehrsfldche um
0,50 m zuriick zu versetzten sind. Fir die verkehrsberuhigte Zone wird auf die Einzeichnung von
konkreten Stellpldtzen in die Planzeichnung verzichtet. Die Stellpldtze konnen entweder im Rah-
men der ErschlieBungs-Planung vorgesehen werden oder zu einem spiiteren Zeitpunkt in Abstim-
mung mit den Grundstiickseigentimern markiert werden. Die Regelquerschnitte der Wege, der
Sichtflachen sowie die Bemessung der Wendemadglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der
Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die prob-
lemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges Zu-
riickstoBen kannen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maf-
geblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 mist fiir einen Begegnungsfall von einem
Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.

Die StichstraBe endet in einem Wendehammer, welcher sich direkt an der Griinfldche mit Spielplatz
befindet. Um den Erholungscharakter der Griinfliche zu erhalten und die durch den Spielplatz sich
in diesem Bereich aufhaltenden Kinder nicht zu gefdhrden, wird die StichstraBe als verkehrsberu-
higter Bereich ausgewiesen.

Die Einarbeitung eines Wendehammers ist aus riumlichen und topografischen Griinden sinnvoll.
Der Wendehammer im zentralen Bereich der Planung erlaubt ein uneingeschrinktes Befahren mit
Lkw bei verlangsamter Geschwindigkeit.

Durch den bestehenden Gelanderverlauf und damit aufkommeneden Platzgrinden wurde der Wen-
dehammer im mittleren Bereich der Planung gewdhlt. Duch die Einbindung der StichstraBe mit
Wendehammer kann die Griinfldche mit Spielplatz und FuBweg auf der héchsten Stelle des Drum-
lins deutlich groBer ausfallen, als bei einer VerbindungsstraBe wie in Alternative 2 des stidtebau-
lichen Entwurfs zu sehen ist. Um dem Gebiet seinen naturnahmen Charakter nicht zu berauben
wurde die groBere Grinfldche und somit die StichstraBe mit Wendehammer gewdhlt.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Samtliche FuBwege fihren dabei durch den zusammenhdngenden Freibereich im
Zentrum des Gberplanten Bereiches.
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Fiir den FuBgdnger besteht somit z.B. die Mdglichkeit von der RingstraBe zur UmgehungsstraBe zu
gelangen, unter Vermeidung eines wesentlichen Teils der Ringstrafie. Des Weiteren besteht eine
Verbindung zwischen der RingstraBe und dem "Ellensberger Weg" und der "Am Drumlin" StraBe.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Die im Bereich der ErschlieBungs-StraBen vorgesehenen Versickerungsanlagen fir Niederschlags-
wasser sind so angeordnet und bemessen, dass sie fir die jeweiligen Grundstiickszufahrten zu kei-
ner wesentlichen Beeintrichtigung fihren. Bei der Planung der einzelnen Wohnbauprojekte muss
jedoch friihzeitig beriicksichtigt werden, dass eine Uberfahrbarkeit der Fldchen ausgeschlossen ist.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbe- und Sportldrm-Immissionen der angrenzenden Nutzungen
der Gemeinde (Feuerwehr, Birkenmoos-Veranstaltungsgebdude und Sportanlagen) ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden schalltechnische Untersuchungen der zu erwar-
tenden Gewerbe- und Sportldrmimmissionen im Plangebiet durch die Fa. Tecum GmbH durchge-
fihrt. Dabei wurden die oben genannten Gewerbeldrmimmissionen gemdB TALirm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) sowie die Sportldrmimmissionen gemdB 18. BImSchV (Sport-
anlagenldrmschutzverordnung) ermittelt und bewertet.

Die Ermittlung der Sportliirm-Immissionen zeigt, dass im Plangebiet mit keinen Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV zu rechnen ist.

Die Berechnung der Gewerbeldrm-Immissionen zeigt, dass der Immissionsrichtwert fiir ein allge-
meines Wohngebiet im Nachtzeitraum von 40 dB(A) im GroBteil des Geltungsbereiches Giberschrit-
fen wird. Der maximal zuldssige Spitzenpegel gemdB TA Larm wird im Plangebiet fir den Tages-
zeitraum eingehalten. Im Nachtzeitraum wird der zuldssige Spitzenpegel bis zu einem Abstand von
28 m zwischen dem Parkplatz und dem ndchstgelegenen Einwirkort Gberschritten.

Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu gewdhrleisten, sind LdrmschutzmaBnahmen er-
forderlich. Dafiir sind von der Gemeinde an dem angrenzenden Gebdude Birkenmoos die Fenster
und Fenstertiiren durch Bauteile zu ersetzen, welche ein erhohtes SchalldimmmalB aufweisen und
die Tire am Bihnenausgang ist durch eine Fluchttire mit entsprechendem Gesamtschalldgmm-
MaB zu ersetzen, diesbeziiglich ist in dem Bebauungsplan eine Festsetzung enthalten. Des Weite-
ren sind LdrmschutzmaBnahmen gemdB den Vorhaben der schalltechnischen Untersuchung der
Firma Tecum an dem Raumluftgerdt der Sporthalle sowie dem Kiihler auf dem Flachdach zwischen
dem Feuerwehrgebiude und dem Gebdude Birkenmoos umzusetzen.
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Die Parkplatznutzung im hinteren Bereich (ca. 10 m) zwischen der Sporthalle und der Feuerwehr
istim Nachtzeitraum beschrinkt, damit ein Abstand zwischen Parkplatz und dem ndchstgelegenen
Einwirkort von 28 m gewdhrleitet ist.

Die erforderlichen MaBnahmen sowie das zugehdrige Vorgehen, werden in einem stidtebaulichen
Vertrag festgehalten und von der Gemeinde umgesetzt, bevor eine Bebauung der betroffenen
Grundstiicke erfolgt. Die errichteten Larmschutzmalinahmen sind durch eine qualifizierte Stelle ab-
zunehmen und per Abnahmebericht dem Landratsamt Oberallgdu vorzulegen. Bis zum Eintritt der
Umsetzung bzw. der Abnahme der MaBnahmen werden im Bereich der Lirmschutzfestsetzung LS
keine Baugenehmigungen oder Freistellungen erteilt.

Durch die Umsetzung der genannten LirmschutzmaBnahmen konnen gesunde Arbeits- und Wohn-
verhiltnisse im gesamten Plangebiet gewdhrleistet werden.

Nutzungskonflikt-Losung

Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Im Gstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine 20-kV-Freileitung. Diese wird im Rahmen
der Ausfihrung des Baugebietes komplett erdverkabelt. Begintréchtigungen auf Grund von elekt-
romagnetischen Wellen sind daher ausgeschlossen.

Auf mdgliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Verbandskldranlage des Abwasserverbandes Kempten zu-
gefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flichen (Dach- und Hofflichen) wird im
Trennsystem abgeleitet. Dieses ist Gber die offentlichen Regenwasser-Kandle den im Geltungsbe-
reich geplanten Retentionshereichen zuzufiihren. Hier ist es zu speichern, vorzureinigen und ge-
drosselt dem Vorfluter zuzuleiten.

Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung tber die Oberflichen-
Beschaffenheit minimiert.

Ein durchgdngiges Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung stellt sicher, dass die Belastung auf
Grund der in das Gewdsser eingeleiteten Menge an Oberflachenwasser auch nach Umsetzung des

Seite 53

Gemeinde Lauben + Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
Textteil (Entwurf) mit 76 Seiten, Fassung vom 07.10.2021



712134

712135

1.2.14
12141

71.2.15
72151

Baugebietes den zuvor gegebenen Wert nicht Gbersteigt. Dabei wird folgendes, mehrstufiges Prin-
zip angewandt: Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung iiber
die Oberfldchen-Beschaffenheit minimiert. Durch den Bau von Regenwasser-Versickerungsherei-
chen (Mulden und Rigolen) wird ein Teil des noch anfallenden Regenwassers bereits vor Ort (in
den Grundstiicken) gereinigt und versickert. Das verbleibende Oberfldchenwasser wird gesammelt
und den Riickhaltebecken zugefihrt. Dort finden neben einer Riickhaltung eine Reinigung und eine
weitere Versickerung statt. Lediglich der noch verbleibende Teil an Oberfldchenwasser wird an das
Gewdsser weitergeleitet.

Der Gberplante Bereich wird mit Trinkwasser aus dem Hochbehdilter Heising versorgt. Dieser wird
vom Kemptener Kommunalunternehmen (Fernwasser) und von den Wassergewinnungsanlagen
Fleschiitzen (KKU) sowie Weidachmihle (Gemeinde Lauben) versorgt.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdlnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebéudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngriBen
(z.B. Grundflche und Hohe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ Tistin nahezu jedem Bereich des Gebiets vorgesehen. Die Grundflichenzahl fir diesen Typ
liegt bei 0,30 und die GeschoBfldchenzahl bei 0,90, wodurch eine homogene Bebauung mit
ausreichend Gartenfldche geschaffen werden soll. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Woh-
nungen genutzt werden.

— Typ2 ist fiir die beiden groBten Grundstiicke im nordlichen Bereich festgesetzt. Auf Grund der
ErschlieBungssituation und der Grundstiickszuschnitte sind fir die beiden Grundstiicke sowohl
Einzelhduser mit bis zu drei Wohnungen sowie Doppelhduser mit bis zu zwei Wohnungen pro
Doppelhaushlfte vorgesehen. Um eine Umsetzung als Doppelhaus zu erreichen, ist eine Grund-
fldchenzahl von 0,34 und eine GeschoBfldchenzahl von 1,02 festgesetzt. Die Eignung als Dop-
pelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift werden.

— Typ 3 ist auf Grundstiicken im Siidwesten und Osten des Plangebiets vorgesehen und kann als
Einzelhaus (Mehrfamilienhaus) umgesetzt werden. Fiir diesen Typ ist eine Grundfldchenzahl
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von 0,34 und eine GeschoBfldchenzahl von 1,20 festgesetzt. Bei diesem Typ ist keine Woh-
nungszahl festgesetzt.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Am Schwabenweg" im beschleunigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m.
§ 130 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1.Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwa-
benweg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich des Ortsteiles Moos der Gemeinde Lauben.
Westlich des Plangebietes befindet sich der Hauptort Lauben und siidastlich der Ortsteil Heising.
Im Siidwesten, Stiden und Nordosten schlieBt an den Gberplanten Bereich die Bebauung des Ort-
steiles Moos an. Hierunter befindet sich im Sidwesten die Sporthalle sowie die Feuerwehr und das
Gemeinschaftshaus. Im Nordosten wird das Plangebiet durch die "Ellensherger Weg" begrenzt.
Nordlich und westlich des Plangebietes liegt die offene Landschaft. Diese Fldchen werden wie auch
das Plangebiet selbst landwirtschaftlich genutzt (Griinland). Im Gstlichen Plangebiet befindet sich
eine alte Scheune als einziges Bestandsgebdude.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Bei der iberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine am nordwestlichen Rand des Ortsteiles
Moos der Gemeinde Lauben gelegene Fldche. Der Bereich wird aktuell intensiv landwirtschaftlich
genutzt (Grinland). Dementsprechend ist die vorhandene Vegetation artenarm ausgeprdgt
(schnittvertrdgliche Arten des Wirtschaftsgriinlands). Gehdlze kommen auf der Fldche lediglich im
Bereich der alten Scheune vor. Um arfenschutzrechtliche Verbotstatbestinde zu vermeiden, wurde
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8.2.1.3

8.2.14

8.2.15

das Gebiet von Biologen des Biros Sieber auf das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Arten hin untersucht (v.a. im Bereich der Gehdlze und der Scheune). Dabei konnten hinter einem
Fensterladen einzelne Krimel Fledermauskot festgestellt werden. Zudem befand sich auf einem

Dachbalken auBen an der Scheune ein Vogelnest (evtl. Bachstelze) (siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht des Biros Sieber vom 04.07.2019).

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Westlich auBerhalb des Geltungshereiches liegt das gem. § 30 BNatSchG bzw. gem. Art. 23 Bay-
NatSchG geschitzte Biotop "Hecke bei Moos" (Biotop-Nr.8227-0096-001). Das in etwa 245 m
nordastlicher Richtung gelegene Waldstiick "Feuchtwald auf entwdsserrem Moorstandort dstlich
Schwarzenbiihlers" ist ebenfalls ein kartiertes Biotop (Biotop-Nr. 8227-0097-001). In nordwest-
licher Richtung liegt in etwa 385 m Entfernung entlang des Haldenwanger Mihlbaches ein gem.
8 30 BNatSchG kartierter Gehdlzstreifen "Haldenwanger Bach und Oschbach nrdlich Lauben" (Bi-
otop-Nr.8227-0088-001). In etwa 275m sidlicher Richtung stockt eine weitere gem. §30
BNatSchG kartierte Waldflache "Rest-Feuchtbereiche "Im Moos" westlich Heising" (Biotop-
Nr.8227-0095-005). Unmittelbar am dstlichen Rand des Geltungsbereiches grenzt eine im
Okofldchenkataster enthaltene Fldche an (Fldchen-1D: 141045). Dariber hinaus befinden sich in
groBerer Entfernung weitere geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehort geologisch betrachtet zur geologischen Einheit der wiirmeiszeitlichen bis
holozdnen Seeablagerungen. Aus dem anstehenden Geschiebemergel der Wiirmeiszeit haben sich
vorherrschend Braunerden, gering verbreitet auch Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Jungmoriine) iber Schluff- bis Lehmkies (Jungmordne, carbonatisch, kalkalpin ge-
prdgt) entwickelt. GemdB Reichshodenschdtzung, welche die Fldche als Griinland bewertet, handelt
es sich bei den Boden im Plangebiet weitestgehend um Béden mit hoher Ertragsfahigkeit. Im sid-
lichen Bereich liegt die Ertragsfdhigkeit im mittleren Bereich. Die Boden sind bis auf den Standort
der Scheune vollstdndig unversiegelt, aber deutlich anthropogen dberprigt (groBfldchig in gerin-
gem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mdhfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und
evil. Pflanzenschutzmitteln; vermutlich auch Bodenumbruch und Griinlandeinsaat). Auf Grund der
derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskérper
im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintréchtigt
erfilllen. Aufgrund der Untergrundverhdltnisse ist die Durchldssigkeit der vorkommenden Baden fiir
Niederschlagswasser stark eingeschrink.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Oberfldchengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Das Nieder-
schlagswasser versickert breitfldchig ber die belebte Bodenzone. Durch das von Westen und Osten
in den zentralen Bereich des Gberplanten Bereichs hin ansteigende Relief, kann es bei Starkrege-
nereignissen zu einem oberfldchigen Zufluss von Hangwasser kommen. Auf Grund der Lage des
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Plangebietes in Verbindung mit der Beschaffenheit der anstehenden Béden ist nicht mit oberfld-
chennah anstehendem Grundwasser zu rechnen. Abwiisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine in Ortsrandlage befindlichen Freifldche, die
der lokalen Kaltluftproduktion dient. Gehdlze kommen auf der Fldiche lediglich im Bereich der alten
Scheune vor und tragen in geringem Umfang zur Frischluftbildung bei. Da die umliegende Bebau-
ung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Giirten), kommt der Fliche keine
besondere kleinklimatische Bedeutung zu. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu ei-
ner relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren kinnten, liegen nicht in rdumlicher Nihe
zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering vorbelas-
teten Luftqualitit auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Das Plangebiet gehdrt innerhalb der naturrdumlichen Gliederung zum Voralpinen Moor- und Hi-
gelland mit ausgeprgtem eiszeitlichem Relief (Drumlin-Landschaften) und ist auf Grund der in-
tensiven Nutzung strukturarm. Der Gberplante Bereich ist auf Grund der zentralen exponierten Hi-
gelkuppe vor allem von der offenen Landschaft aus Westen, Norden und Nordosten her gut einseh-
bar und auf Grund der Ortsrandlage fir das Ortshild von gewisser Bedeutung. Entlang der siidlich
des Geltungshereiches verlaufenden "SportplatzstraBe” sowie der norddstlich gelegenen "Ellens-
berger Weg" verlduft ein Wanderweg (Weg-1D 12716). Der Fliiche kommt aus Sicht der Erholungs-
eignung daher zumindest eine gewisse Funktion als landschaftliches Element zu.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einhergehende Versiege-
lung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen ver-
loren. Durch die Lage eines der beiden Retentionsbereiche am dstlichen Rand des Plangebietes,
muss ein Teil des angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauunsplanes "Am Schwabenweg" gedindert
und in den Bebauunsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwaben-
weg" aufgenommen werden. Der betroffene Bereich befindet sich auf dem Flurstiick mit der Num-
mer272/12. Dieses Grundstiick ist bislang eine Ausgleichsfliche fir den Bebauungsplan "Am
Schwabenweg". Der durch den Retentionsbereich beanspruchte Teil der Fliche muss daher ausge-
glichen werden. In Riicksprache mit dem Landratsamt Oberallgdu belduft sich der notwendige Aus-
gleich auf eine FlichengrdBe von 370 m?. Der Ausgleich wird innerhalb des Bebauungsplanes "Am
Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" umgesetzt. Die vorhandenen
Gehdlze im Bereich der alten Scheune konnen im Rahmen der Planung nicht erhalten werden.
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8222

8223

Durch den Abriss der Scheune im dstlichen Plangebiet geht potenzieller Lebensraum fiir arten-
schutzrechtlich relevante Arten verloren. Um den Verlust von potenziellen bzw. nachgewiesenen
Quartiere von Vdgeln und Fledermdusen auszugleichen, sind mind. zwei Fledermausflachkdsten
(z.B. Fa. Schwegler Fledermausflachkasten 1FF) und zwei Halbhdhlen (z.B. Fa. Schwegler Halb-
hohle 2HW) vor dem Eingriff bzw. bis Mdrz des Folgejahres an geeigneten Gebduden der ndheren
Umgebung anzubringen. Sollten die Bdume des Biotops von Rodungen betroffen sein, so sind vor
dem Eingriff bzw. bis Marz des Folgejahres zudem weitere zwei Fledermaushdhlen (z.B. Fa. Sch-
wegler, Fledermaushdhle 2F) an geeignete Biume der niiheren Umgebung anzubringen (siehe
artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biros Sieber vom 04.07.2019). Da das Plangebiet am Orts-
rand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Da es sich im Bestand
um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fldche mit deutlichen Storeinflissen
durch die umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering
einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das westlich auBerhalb des Geltungshereiches vorhandene gem. § 30 geschiitzte Biotop "Hecke bei
Moos" (Biotop-Nr.8227-0096-001) kann im Rahmen der Planung erhalten und durch die Ein-
haltung eines Mindestabstandes von 5Metern zur geplanten Bebauung vor Begintrichtigungen
geschiitzt werden. Die Weiteren in der Umgebung gelegenen geschiitzten Bestandteile von Natur
und Landschaft sind auf Grund der Entfernung zum Plangebiet bzw. weil wegen der dazwischen
liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, nicht von der Planung
betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung wer-
den die Funktionen der betroffenen Baden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Ve-
getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Es sind landwirt-
schaftliche Ertragsfldchen betroffen. Um die vorhandenen Untergrundverhdltnisse zu Gberpriifen,
wurde durch die GEO-Consult Allgiu GmbH eine geologische Baugrunderkundung durchgefiihrt
(siehe geotechnischer Untersuchungsbericht in der Fassung vom 04.09.2019). Die durchgefiihrten
Punkthohrungen ergaben in Hinblick auf das Vorkommen maglicher Schadstoffe in den Bdden
jeweils die Einstufung des Zuordnungswertes "Z0". Weiter wird angemerkt, dass aufgrund der an-
genommenen Hang- und Sickerwdisser sowie der geringen Durchldssigkeit der Mordne bzw. der
Felsschichten alle Bauwerke im Plangebiet an der Sohle zu drainieren sind. Die GriBe des Gel-
tungshereiches betrégt 4,73 ha. Die GriBe der voraussichtlich versiegelten Flichen ist daher insge-
samt als hoch zu bewerten.
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8.2.2.4

8.2.25

8.2.2.6

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fiir Niederschlagswasser eingeschrdnkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstinden in
geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der begrenzten FlichengriBe und der eingeschriinkten
Durchldssigkeit der Boden fir Niederschlagswasser nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswir-
kungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend
minimiert. Das auf den befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser ist im Trennsystem
iber die offentlichen Regenwasser-Kanle abzuleiten und den zwei neu zu errichtende Refentions-
becken am dstlichen bzw. sidlichen Rand des Plangebietes zuzufihren. Hier ist es zu speichemn,
vorzureinigen und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Das anfallende Schmutzwasser wird Gber
angrenzende Schutzwassersammler der Kldranlage des Abwasserverbandes Kempten zugeleitet.
Zum Schutz vor oberirdisch ablaufendem Niederschlagswasser (bspw. bei Starkregenereignissen)
werden in gefdhrdeten Bereich insgesamt drei Entwdsserungsmulden festgesetzt. Deren Lage wurde
s0 gewdhlt, dass die jeweils unterhalb liegenden Fldchen geschiitzt werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
B(]UGB):

Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf
die angrenzenden Offenflichen beschrdnkt. Zwar kinnen die im Bereich der alten Scheune vorhan-
denen Gehdlze im Rahmen des Vorhabens nicht erhalten werden, durch die vorgesehene Pflanzung
zahlreicher Gehdlze wird die Frischluftproduktion sowie die Luft filternde und Temperatur regulie-
rende Wirkung der Bdume im Plangebiet dennoch deutlich erhoht. Durch die Festsetzungen sind,
frotz des hohen Umfangs der zu bebauenden Fldche, keine erheblichen kleinklimatischen Verdn-
derungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die Bebauung findet in einem gut einsehbaren Bereich statt. Fiir die angrenzenden, bereits bebau-
ten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu
rechnen (Ausblick auf die Grinfliche). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt
bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur ein-
figt. Durch die Festsetzung einer dffentlichen Griinfliche im Bereich der hochsten Erhebung im
zentralen Plangebiet, kann dieses landschaftlich wertvolle Element erhalten werden.
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8234

8.235

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.2.3.9

8.2.3.10

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im Gstlichen, sidlichen und zentralen Plangebiet werden offentliche Grinfldchen festgesetzt, die
der Eingrinung, der Pufferung und als Spielplatz dienen und auflockernde Griinzonen zwischen der
vorhandenen und der geplanten Bebauung schaffen.

Durch die Festsetzung, dass auf einer Grundstiicksfldche von bis zu 500 m? und dariiber hinaus fiir
jede weitere angefangene 200 m2 Grundstiicksfliche mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen ist, wird
eine ausreichende Durchgriinung des Baugebietes gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch
der Lebensraumwert der Fldchen fiir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Planzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Die Sicherung des westlich auBerhalb des Geltungshereiches gelegenen gemdB § 30 BNatSchG
geschiitzten Gehdlzbestandes, wird durch die Einhaltung eines Mindestabstandes von 5 Metern zur
geplanten Bebauung eingehalten.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
offentliche Fldchen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehtlze zugelassen.

Die Planzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfliche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfdhiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden sofern sie nicht beschichtet sind fiir
baukonstruktive Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum
Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.
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8.2.3.11

8.2.3.12

8.2.3.13

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauem verzichtet wird.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches oder
Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner Baukérper und sind be-
reits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Ausprdgungen dieser Dachformen. Fir den Typ 3 sind Festsetzungen getroffen, die die
Umsetzung von einem Flachdach als Dachform ermdglicht. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dach-
form getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies betrifft in erster
Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fir
grundstiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Dop-
pelhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht
getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach
sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alter-
native dar. Die Regelungen fiir Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bau-
ordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vor-
schriften zum Brandschutz.

9.1.1.2  Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertrethare Gesamthahe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich auch
auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Flachdach haben kén-
nen.

9.1.1.3  Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachauthauten
beschrinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstiinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 24° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fiir Dachneigungen unter 24° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Begintrdchtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

9.1.1.4  Die Regelung iber die Dachiiberstdnde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdiBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

9.1.1.5  Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
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9.1.1.6

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9.2.1.1

9.22
9221

9221

bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Aut die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden ware auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt. Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird dem Bedurfnis nach einer
Regelung, die zu schlanken Baukdrpern fihrt Genige getan.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschrinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusummenhangend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfigen der Gebdude in die jeweilige Gelandesituation und die Lage
der ErschlieBungsflachen vor Ort zu ermdglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmauemn.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beliiftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu ver-
meiden.

Esist zu beachten, dass aufgrund der in den Rechtsgrundlagen genannten Fassung der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), die seit dem 01.02.2021 in Kraft getretenen, geringeren Abstandsflachen
als bisher der Planung zugrunde liegen.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestellt.

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpltzen je Wohnung wird mit der ldndlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tdgliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
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getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stadtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung
10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.
10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind bereits erfolgt.

10.1.1.3 Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flachenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen sowie des beschriinkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusditzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundstiicksfldchen, Trenngrin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

102 ErschlieBungsrelevante Daten
10.2.1  Kennwerte
10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 4,73 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baugebiet WA 3,15 66,60 %
Offentliche Verkehrsfliichen 0,73 15,43%
Offentliche Grunfldchen 0,85 17,97 %
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10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserleitung

10.2.2.3 Die Laschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke (AUW)

10.2.2.5 Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft, Kempten (ZAK)

10.2.2.6 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

103 Zusdtzliche Informationen

10.3.1  Anhang

10.3.1.1 Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB

10.3.1.2 Anlage 2: Ermittlung der Grundfldchenzahl mit GrundstiicksgraBen

10.3.2  Plandnderungen

10.3.2.1 Bei der Plandnderung vom 23.07.2019 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 23.07.2019 wie folgt Beriicksichtigung.
Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Lauben beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfossung (Fassung vom 11.06.2019) ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung vom 23.07.2019 identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte:
— Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg", integriert in Plan und Text
— Turiickversetzen der Baugrenze auf 7,00 m bei den Grundstiicken Nr. 40, 41, 42 und 43
— Aufnahme der Festsetzung von GeschoBfldchenzahlen
— Erhohung der bereits festgesetzten Mindestzahl von Stellpldtzen bei Wohnungsnutzung
— Aufnahme der Dachform "Flachdach” fir den Typ 3
— Fortsetzen des bestehenden Weges auf Flursticksnummer 272/11 iber die Griinfliche am Re-

tentionshecken entlang zum "Ellensberger Weg"
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—  zusiitzliche Hinweise
—  Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung
— redakfionelle Anderungen und Ergdnzungen

10.3.2.2 Fir diein der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 03.05.2021) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 15.06.2021 enthalten):

— Verkleinerung des Geltungshereiches um die offentliche Grinflche als Ortsrandeingriinung im
westlichen Plangebiet

— Aus diesem Grund Herausnahme der nachrichtlichen Ubernahme des gem. § 30 BNatSchG ge-
schitzten Biotops "Hecke bei Moos" (Biotop-Nr. 8227-0096-001)

— Herausnahme der im Bereich des Biotops als zu erhalten festgesetzten Geholze samt der Fest-
setzung einer Planzbindung

— Anpassung der ErschlieBung Gber FI.-Nm. 254/5 und 254/8

— Streichung der Begrenzung der Parkpldtze in der Festsetzung "Baurecht auf Zeit"

— Anpassung der Festsetzung "Baurecht auf Zeit"

— Anpassung der Festsetzungen "Allgemeines Wohngebiet 1" und "Allgemeines Wohngebiet 2"

— Streichung der Aussage zu den Pultddchern aus der Festsetzung "MaBgaben zur Ermittlung der
Gebdudehdhe"

— Anpassung der StraBen- und Gebdudehdhen Gber NHN

— Anderung der Hohe der Nebenanlagen in der Festsetzung "Untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen in den privaten Grundstiicken"

— Aufnahme der Festsetzung "Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB- und
Radweg" in Textteil und Planzeichnung

— Anpassung der Festsetzung "Ableitung von Niederschlagswasser in den privaten Grundstiicken"
— Streichung der Festsetzung "Versickerungshereich"

— Aufnahme der Festsetzungen zur Oberkante des Gelindes sowie Hohenlinien fiir die Oberkante
des geplanten Geldndes

— Anpassung der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zur Dachform "Flachdach”
— Anpassung der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zu Dachaufbauten
— Anpassung der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zu Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen
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— Redaktionelle Ergiinzung bzw. Anderung (unter der Nr. 2.38)

— Redaktionelle Erganzung zur Lage der neuen Ausgleichsfldche (unter den Nrm. 3.1 und 6)
— Aufnahme von Hinweisen zu Altlasten und Abfdllen (unter der Nr.5.17)

— Anderung und Erginzung des Hinweises zum Brandschutz

— Redaktionelle Anpassungen der Begriindung

10.3.2.3 Firdie in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 07.10.2021) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 16.11.2021 enthalten):
— FErgdnzung der Festsetzung Baurecht auf Zeit unter Ziffer 2.1
— Aufnahme eines Verweises unter Ziffer 2.9.
— FErgdnzung der Festsetzung Refentionshereich unter Ziffer 2.28
— Aufnahme der Festsetzung Entwdsserungsmulde unter Ziffer 2.29
— Anpassung der bavordnungsrechtlichen Vorschrift zu Einfriedungen unter Ziffer 4.12
— Aufnahme des Hinweises "Geotechnische Hinweise"
— FErgdnzung des Hinweises "Grundwasserdichte UntergeschoBe" zum Schutz vor Starkregen

— Kiirzung des Hinweises "Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser" und Umbenennung in
"Niederschlagswasser"

— Aktualisierung der Héhenangaben sowie der Festsetzung zur GOK in der Planzeichnung
— Aktualisierung der Retentionsbereiche und Aufnahme von Entwiisserungsmulden

— Ainderungen und Ergiinzungen der Hinweise

— fAnderungen und Erginzungen der Begriindung

— Redaktionelle Anpassungen der Begriindung
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das
Plangebiet mit Sporthalle
auf der rechten Seite und
die angrenzende Bebau-
ung im Hintergrund.

Blick von Siidwesten auf
die Bebauung der "Am
Drumlin" StraBe mit der
Bebauung des Schwaben-
weg im Hintergrund.

Blick von Siidosten auf
die Drumlinform und die
alte Hofstelle im Plange-
biet sowie die "Ellensher-
ger Strafe"
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Stadtebauliche Alternative 1.2
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

lavben, den ... .
(Herr Ziegler, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unter-

richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1
gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-

schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stel-
lungnahmen wurden ausgelegt.

lavben, den .............
(Herr Ziegler, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen

frijhzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
......... unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB). Von den Behérden
und sonstigen Trdgern offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt (gem. §4 Abs. 2
BauGB). Sie wurden mit Schreibenvom ............. (Entwurfsfassung vom ............. ; Bil-
ligungsheschluss vom .......... ) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

lavben, den .............
(Herr Ziegler, Birgermeister)
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13.4

13.5

13.6

137

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............

lavben, den .............
(Herr Ziegler, Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird besttigt, dass der Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Am Schwabenweg" in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Ge-
meinderates vom ....... 20 Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.

lauben, den .............
(Herr Ziegler, Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurdeam .............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" ist damit in Kraft getre-
fen. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird aut
Verlangen Auskunft gegeben.

laben, den .............
(Herr Ziegler, Birgermeister)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
wurde eine zusommenfassende Erkldrung beigefiigt Gber die Art und Weise, wie die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmaglichkeiten gewdihlt wurde.

lavben, den .............
(Herr Ziegler, Birgermeister)
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138  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Lauben wurde geméB §13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2
Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Am Schwabenweg" im Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Fldchen-
nutzungsplanes wurde am ........... .. ortsiiblich bekannt gemacht.

lavben, den .............
(Herr Ziegler, Birgermeister)

Plan aufgestellt am: 23.07.2019
Plan gedndert am: 03.05.2021
Plan gedndert am: 07.10.2021
Planer:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)
(i.A. E. Backes)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktvellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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