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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1 S.3786), zulstzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGBI. 1'S. 1041), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.12.2023
(BGBI. I Nr. 344)

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023
(GVBI. S. 371)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), uletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S.
385)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. I S. 2240)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt geiindert
durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.07.2023
(BGBI. 2023 1 Nr.202)
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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 31.12.2024 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 der Sporthalle sind MaBnahmen umzuset-
zen, welche zu einer Larmminderung von mindestens 10 dB(A)
fihren.

— An dem Kiichenabluftgerdt des Gebdudes Birkenmoos sind MaB-
nahmen umzusetzen, welche zu einer Larmminderung von min-
destens 8 dB(A) fiihren.

— In unmittelbarer Nahe des Kihlers auf dem Flachdach zwischen
dem Gebdude Birkenmoos und der Feuerwehr ist ein Schallschirm
zum Baugebiet hin mit einer Hohe von 2,0 m (fugendicht, Fld-
chengewicht 20 kg/m2) zu errichten.

Bis zum Eintritt der oben genannten Umstiinde 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 Nutzungsiinderung
des Gebdudes Birkenmoos eine Einhaltung der zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte der TALdrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
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22

Larm) im Plangebiet erreicht werden kann. Dies ist durch eine schall-
technische Untersuchung durch ein entsprechend qualifiziertes Biro
nachzuweisen und vom Landratsamt Oberallgdu freizugeben.

(89 Abs.1 Nr.24i.V.m. §9 Abs.2 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Allgemeines Wohngebiet 1 (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

WA;

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 wdren 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

(§9 Abs. T Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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24

25

WA,

GRL....

Uberschreitung der ma-

ximal zuldssigen Grund-
fliche

Allgemeines Wohngebiet 2 (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:
— Wohngebdude

— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerkshetriebe

— Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Lwecke)

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

— Gartenbaubetriehe

— 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)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und §19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zulissige Grundfldche darf neben derin § 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %)
um weitere 30 % berschritten werden, sofem es sich bei der zuletzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nichtvollfldchig versiegelte Stellpldtze und nichtvollflichig ver-
siegelte Zufahrten
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2.6

27

28

GH ...m 3. NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-

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

NN)

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0

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

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Wandhche éiber NN

(89 Abs. T Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die Festsetzungen zu den Gebéudehdhe gelten fir Gebudeteile des
Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinflisse 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 4. NN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Flachddcher einschlieBlich Attika oder sonstigen kon-
struktiven Elementen).

Bei Gebduden mit. Flachdach muss die die GH 6. NN um 1,25m
unterschritten werden.

Sofern bei Gebuden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schoBes die festgesetzte WH . NN Gberschreitet, ist dieses Geschof
gegeniiber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der GeschoB-
flache um mind. 33% Kleiner auszufihren. Nicht vollstiindig ge-
schlossene Gebdiudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
spriinge etc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebéude bzw. Gebdu-
deteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt (s.
iffer 4.1).
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Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der
Dachhaut (auBen) gemessen. Sofer 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
Gitferstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH . NN unberiicksichtigt, sofer diese Ab-
schnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. 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.

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

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Houptgebiude)

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

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

(89 Abs. T Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.14

2.15

. Tea |

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

Umgrenzung von Fldchen fir Tiefgaragen; Tiefgaragen sind nur in-
nerhalb dieser Flichen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldchen) zuldssig. Tiefgaragen missen komplett vom bestehen-
den Geldnde Gberdeckt sein.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

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

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

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

(89 Abs. 1 Nr. 4 Bou6B; 8§12, 14 v. 23 BauhVO: § 1 Abs. 6 i.V.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-
biude)

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

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebdude (z.B. pro
Reihenhauselement)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

221

2.22

2.23

FuB- und Rad-
weg

5,50

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

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

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

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

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als Ful-
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

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

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.24

Drainageleitung

2.25  Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

2.26  Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundsticken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

Drainageleitung unterirdisch, bestehende Leitung der Gemeinde
Lauben

(89 Abs. 1 Nr. 13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr. 8. 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-
genwasserkandle den im Geltungshereich geplanten Retentionsherei-
chen zuzufihren. Hier wird das Regenwasser gespeichert und gedros-
selt dem Vorfluter zugefihrt. Auch bei Einbau einer Zisterne oder an-
derer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den dffentlichen Regenwas-
serkanal zu gewdhrleisten.

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

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

Retentionshereich

Die Entwisserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Im Bau-
gebiet ist Niederschlagswasser aus Dach- und Hofflachen sowie aus
StraBenverkehrsfldchen, den zentralen Riickhaltebecken zuzufihren.
Dort wird das Regenwasser zwischengespeichert und gedrosselt in
die Vorflut eingeleifet. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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228 B Entwisserungsmulde
®)
~ In diesem Bereich sind Entwisserungsmulden vorgesehen, um die je-
weils unterhalb liegenden Flichen vor oberirdisch ablaufendem Nie-
derschlagswasser zu schijtzen.
(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.29 Ofentiche Grinfliche Offentliche Griinfldche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.30 Gffentiche Grinfliche Offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche
Anlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.31 Offenlche Grinfiiche Offentliche Griinfldche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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

pen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht
(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und
Blauanteil aufweisen. Die AuBengehduse von Leuchten diirfen maxi-
mal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die maximale
Lichtpunkthahe betriigt 4,50 m Gber der Oberkante des endgiltigen
Geldndes.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

233 MaBnahmen zum Schutz,  Die 6ffentlichen Griinfldchen als Ortsrandeingriinung und als Puffer-
zur Pflege und zur zone sind durch zweischiirige Mahd bei Verzicht auf Diingung exten-
Entwicklung von Natur siv zu pflegen.
und Landschaft
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2.34

2.35

2.37

Bodenbeldge in den
privaten Grundstiicken

Landschaftsgerechte und
naturnahe Gdrten, Ver-
meidung von Schofter-
gdrten

Installation von
Photovoltaikanlagen

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbereich
durchzufiihren bzw. zu beachten.

(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)
2uldissig.

(89 Abs. 1 Nr. 20 Bau6B)

Die privaten Grundstiicke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen (Freifldchen) sind
gdrterisch als unversiegelte Vegetationsfliichen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Fldchen, die einen Pflanzdeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im Bereich dieser Frei-
fléichen nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Lauben; unbebaute Frei-
haltefldchen mit einer Breite von 4,0 m fir Sanierungs- und Revisi-
onsarbeifen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Auf den privaten Grundsticken sind auf mindestens 30 % der Dach-
fldche von Hauptgebduden Photovoltaikanlagen zu errichten. Die
Vorschrift wird auch erfilllt, wenn die Gesamterrichtungsfldche im
Sinne der Festsetzung durch Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
Nebengebduden oder sonstigen baulichen Anlagen auf demselben
Grundstiick sowie an der AuBenfassade des Hauptgebdudes nachge-
wiesen wird.

(89 Abs. 1 Nr.23b BauGB)

Seite 14

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Am Drumlin” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"

Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



2.38

2.39

240

241

% @

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Gber 15m Hahe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen Gffentlichen Grinfldche;
es sind ausschlielich Gehalze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den privaten Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hahe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen Gffentlichen Grinfldche;
es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den privaten Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu pflanzende Strducher, 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 ersefzen.

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

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;

Extensivierung von Griinland:

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

Herstellung:

In den ersten 3 Jahren: 3-schirige Mahd und Abtransport des Mahd-
quts, 1.Mahd ab Mitte Mai. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist
20 verzichten. Sollte sich nach 3 Jahren keine Erhdhung 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 Schnittzeitpunkt festzulegen.

Entwicklung:
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Pflanzungen im
Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Nach 3Jahren: 2-schiirige Mahd und Abtransport des Mahdguts,
1. Mahd nicht vor dem 15. Juli. Auf Dinge- 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 standortgerechte, heimische Bdume und Striducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Abgehende Gehélze sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. Dariiber hinaus
qilt:

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

— Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens ein
Laubbaum und ein Strauch aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen
und zu erhalten. Dariber hinaus ist fir jede weitere angefangene
200m? Grundstiicksfliche mindestens ein weiterer Laubbaum
aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende Gehdlze sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bersichen, 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
2ur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 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
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Dachbegriinung

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 Feverbrand gefihrdetes Kem-

obst)

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

Rofer Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Echter Kreuzdom Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
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
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Viburnum opulus

Flachdcher von Hauptgebduden sind als Beitrag zum Klimaschutz
und als Lebensraum fiir Flora und Fauna mit einer extensiven Dach-
begriinung zu versehen. Eingeschlossen hiervon sind Fldchen fiir Pho-
tovoltaik- und Solaranlagen. Die Dachbegriinung ist mit einer heimi-
schen, standortgerechten Grdser-/Krdutermischung auszusen oder
mit heimischen, standortgerechten Stauden und Sedumssprossen zu
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bepflanzen. Die Mdchtigkeit der Substratschicht muss mindestens
10 cm betragen.

(8 9 Abs. 1 Nr.250)

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

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

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

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

Oberkante des geplanten Geldndes iiber NN;
Abweichungen bis zu maximal & 0,3 m sind zuldssig.
(89 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. §30 BNatSchG geschiitztes Biotop (*Hecke bei
Moss", Biotop-Nr. 8227-0096-001), innerhalb des Geltungsberei-
ches liegende Fldche;

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; 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)
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2.49 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

"Am Schwabenweg"

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 ersetzt.

(8 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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3 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-  Der nach Betrachtung der MaBnahmen zur Vermeidung und Mini-
che/-maBnahme mierung verbleibende  Ausgleichshedarf liegt bei insgesamt
42.921 Wertpunkten, zusitzlich der 2.301 m2fir die Uberplanung
der bestehenden Ausgleichs- und  Ersatzfliche  (Flichen-
D: 141045). Das Ausgleichskonzept wird noch abgestimmt und ein-
gearbeitet.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf §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 Dachflichen 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;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krisppelwalm; 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 gemeinsamen
Punkt (Zeltdach);

— FD: Flachdach; eine zusummenhdngende (nicht versetzte)
Dachfliiche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform missen mind. 50 % der ge-
samten Grundflache des Baukdrpers des jeweiligen Hauptgebéudes
von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Flichen von Dachiberstin-
den werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch die Fld-
chen von

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

— nicht vollstiindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
iberdachung),

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

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus
der Fugangerperspektive nicht den Eindruck eines Flachdaches er-
wecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte
Wandscheibe verdecken).
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43

Dachneigungen fiir
Hauptgebdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

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 Terrassengeschof muss auf allen Sei-
ten gegeniiber dem darunter liegenden GeschoB zuriickspringen. Fir
die Dicher der TerrassengeschoBe gelten die Dachformen entspre-
chend dieser Vorschrift.

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

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

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) miissen 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. T BayBO)
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4.6

Widerkehre und
Lwerchgiebel

Dachaufbauten

Mindestdachiberstand

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 evil.
Dachaufbauten: 1,25m

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

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

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

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzungen

2uldissig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 20°

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

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

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der jewei-
ligen Giebelseite: 2,00 m (freistehende Bauteile wie Stiitzen efc.
unter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstdnde bleiben unberiicksich-
figt)

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

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

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

— an allen Ortgangseiten (Giebel): 0,60 m
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48

4.9

Materialien fir die
Dachdeckung

Farben

Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

— 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 16° sind ausschlieBlich Dachplatten (Kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine etc.) zuldssig. Fir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der
Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materi-
alien zuldssig, die fiir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taik-Anlagen) zum Zeitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich
waren.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungselemente
etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

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

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

Fiir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkolleks-
oren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

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

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

Fiir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— bis zu einer Tiefe von 8,00 m senkrecht von der Gffentlichen Ver-
kehrsfldche aus gemessen ist das Geldnde so weit wie mdglich an
die Oberkante des jeweils benachbarten StraBenverlaufes anzu-
passen;
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— Abgrabungen und Aufschittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstick verkehrlich zu erschlieBen oder eine
Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation der
Nachbargrundstiicke zu ermdglichen;

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 Beliiftung in Bezug auf maximal eine Ge-
schoBebene zuldssig;

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

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

Fiir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der Strafe
wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natirlichen
Gefilles entlang der StraBe sind BoschungsmalBnahmen zuldssig;

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

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

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

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

411 Stauraum vor Garagen Bei Garagen ist ein Stauraum mit folgenden Eigenschaften herzustel-
len: Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und offentlicher Verkehrsflache mind. 5,00 m
(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO )
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4.12

Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

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 Kunststoffsichtschutzstreifen sind unzu-
ldssig.

Entlang dffentlicher Verkehrsflachen gilt das StraBenniveau als unte-
rer Bezugspunk, fiir die sonstigen Bereiche gilt die Oberkante des
endglfigen Geldndes.

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

Samtliche Einfriedungen sind gegeniber der dffentlichen Verkehrs-
flidche um 0,50 m zurickzuversetzen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (siche Planzeichnung)
des angrenzenden Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" der Ge-
meinde Lauben

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehendes Gebdude wird abgerissen (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Seite 27

Gemeinde Lauben -

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

Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



59

5.10

Naturschutz

Artenschutz

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

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

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

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Griinfla-
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 Fléiche entfernt werden. Die
Ausbringung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermie-
den werden.

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

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

— N Ersatz fir den Wegfall der gelegentlich genutzten Quartier-
moglichkeit fir Fledermduse hinter dem Fensterladen der
Scheune sind auf der Ost-, Siid- oder Westseite von geeigneten
Gebduden der Umgebung vor dem Eingriff bzw. bis spitestens
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-
baudebritender Vogelarten auszugleichen, sind zudem vor dem
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5.12

Biotopschutz

Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

hinsichtlich des Feuver-

brandes

Eingriff bzw. bis spdtestens Mdrz des Folgejahres zwei Halbhdh-
len (z.B. Fa. Schwegler, Halbhdhle 2HW) an Gebduden der nd-
heren Umgebung anzubringen.

— Sollten die Bidume 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 Bdumen der ndheren Um-
gebung anzubringen. Sollte sich die Ausfaulung als fiir Fleder-
maduse geeignet herausstellen so sind zustzlich vor dem Eingriff
bzw. bis spatestens Mrz des Folgejahres zwei Fledermaushahlen
(z.B. Fa. Schwegler, Fledermaushéhle 2F) an geeigneten Baumen
der ndheren Umgebung anzubringen.

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusummenhang
mit den Eingriffen, spitestens bis Anfang Mdrz des folgenden
Frihjahrs zu erfolgen.

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

— Die Nisthilfen missen 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 zerstdrt oder erheblich oder nachhaltig
beeintrdchtigt werden.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriiger 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 Ubertriiger 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 Birnen und Quit-
fen grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.
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5.14

515

5.16

Standorte fir die
StraBenbeleuchtung

Grundwasserdichte
UntergeschoBe /
Uberflutungsschutz

Niederschlagswasser

Bodenschutz

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

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefiihrt werden. Das bedeutet auch, dass z. B. alle
Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein missen.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild
abflieBendem Oberflachenwasser (Hangwasser) kommen. Um Uber-
flutungen von Gebéuden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Inshesondere ist auf die Hahenlage der
Lichtschdchte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen o. d. zu ach-
fen. Sie sollten mdglichst hoch liegen, um vor abflieBenden Wiissern
bei Starkregen zu schijtzen. Die ErdgeschossfuBbodenhahe sollte im
Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des Uberflutungsschut-
zes angemessen hoch gewdhlt werden. MaBnahmen zur Verbesse-
rung des Uberflutungsschutzes sind auch in der Garfengestaltung in-
tegrierbar.

Auch fiir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Elemente sollte auf
die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder
Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fallrohre ste-
hen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunststoffe oder
entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter Stoff-
gehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz, einge-
schrdnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Biden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsdchlichen
Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwertbarkeit vor
Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sichergestellt wer-
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den, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders- oder unbelastete Boden verlagert oder wiederaufgebracht wird
und dort die Bodenfunkfionen nachteilig verdndert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit
erhohten 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-
terial in der DIN19731.

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

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor Be-
ginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicksfldche
der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberlagert 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 Fldchen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflichen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Boden auBerhalb der festgesetzten Berei-
che unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfldche oder zur gértnerischen 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 unumgdngliche
MaB zu beschriinken, 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 Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu fin-
den.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens ge-
achtet werden. Um zusdtzlich mdglichen Verdichtungen vorzubeu-
gen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungsver-
hiltmissen befahren werden.
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5.18

519

Geotechnische Hinweise

Altlasten und Abfdlle

Luftwirmepumpen

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

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

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

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

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

Schadstoffbelasteter 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.

Luftwirmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den
ndchstgelegenen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspe-

gel nach der TA Ldrm von tags 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht
Uberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch
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5.20

5.21

Brandschutz

Ergdnzende Hinweise

ginstige Aufstellung oder Schallddmmung der Liftungsaggregate er-
reicht werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien tber Fldichen fiir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

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

Bei Aufenthaltsrumen in Geschossen, deren FuBbodenhéhe mehr als
7 m Gber dem Geldnde liegen, ist der zweite Rettungsweg baulich
sicherzustellen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der néheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im @berplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erthebungen samt Baubeglei-
tung durch einen Sachkundigen durchzufilhren (z.B. Schiirfgruben,
Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdler (z.B. auffillige Bodenverfdir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, 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 gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternghmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fund-
ort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
fet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Untere Denkmal-
schutzbehorde.
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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-
schrdnke, Strafenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der offent-
lichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Lauben behdlt
sich die Auswahl der hierfiir 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 Hauskontrollschichte ist unabhéngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Flachen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schachte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen 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.

Die Nutzung und Bewirtschaftung der mittelbar und unmittelbar an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flichen, Gebdude und Wege dirfen
durch die geplante Bebauung nicht beeintrichtigt werden. Die Be-
wirtschaftung muss - sofern dies ernte- oder witterungsbedingt erfor-
derlich ist - zu jeder Tages- und Nachtzeit, sowie an Sonn- und Fei-
ertagen uneingeschrdnkt mglich sein.

Samtliche landwirtschaftlichen Emissionen, beispielsweise Lirm- und
Geruchsbeldstigungen, Staub oder dhnliches sind sowohl von den Ei-
gentimern wie auch von etwaigen Dritten (bspw. Mieter, etc.) ent-
schdigungslos hinzunehmen und zu dulden.

Die Entwdsserung der versiegelten Flachen darf keinerlei negative
Auswirkungen auf umliegende (landwirtschaftliche) Grundstiicke ha-
ben. Das Niederschlags- und Oberfldchenwasser muss deshalb Gber
geeignete und ausreichend dimensionierte MaBnahmen, entweder
auf den Grundstiicken versickert oder abgeleitet werden.
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523

Plangenauigkeit

Lesharkeit der
Planzeichnung

Etwaige Bauvorhaben landwirtschaftlicher Gebdude (bspw. Stall, o.
A.) miissen geduldet werden. Eine solche Duldungsverpflichtung gilt
auch, sofern Mindestabstdnde zu - durch diese Satzung genehmigte

- Neubauten nicht mehr eingehalten werden knnen.

Obige Vorgaben sind sowohl von den jeweiligen Grundstiickseigenti-
mern wie auch von dritten Personen (Mietern etc.) zu beachten. Eine
Anfechtung dieser Regelungen ist ausgeschlossen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spéiteren Einmessung Abweichungen er-
geben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, unter-
schiedliche GrundstiicksgriBen efc.). Weder die Gemeinde Lauben
noch die Planungshiiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden bereinander 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), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), Art. 23 der Gemeindeord-
nung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023
(GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I'S. 3786), zuletzt getindert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), sowie der Planzei-
chenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Lauben den Bebauungsplan "Am Drumlin"
und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" in dffentlicher Sitzung am ......covvvece.c.... beschlos-
sen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am
Schwabenweg" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 14.03.2024.

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

Der nach Betrachtung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbedarf liegt bei
insgesamt 42.921 Wertpunkfen. Das Ausgleichskonzept hierzu wird noch abgestimmt und eingearbeitet.

Durch die Lage des Retentionshereiches am dstlichen Rand des Plangebietes, muss ein Teil des angrenzenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" getindert und in den Bebauungsplan "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 Grundstiick ist bislang eine Ausgleichsflche fir den
Bebauungsplan "Am Schwabenweg" und gemdB den rechtlichen Vorgaben an anderer Stelle gleichartig auszu-
gleichen. Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Oberallgdu wird die Fliche mit
einem Faktor von 1,5 ausgeglichen. Es ist also eine Ausgleichsfliiche mit ~2.301 m? erforderlich. Das Aus-
gleichskonzept wird auch hierzu noch abgestimmt und eingearbeitet.

§3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 14.03.2024. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 14.03.2024
beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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Die bisherigen Inhalte (Fassung vom 18.10.2000) innerhalb des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes "Am Schwabenweg" werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstdndig ersetz.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrléssig 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).

(Herr Mathias Pfuhl, Biirgermeister)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1.1
7111

7.1.2
7.1.2.1

7123

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 5,06 ha und
grenzt im Siiden und Osten an die vorhandene Wohnbebauung an. Die ErschlieBung des Plangebietes
soll Gber die "SportplatzstraBe" Gber eine neu anzulegende UmgehungsstraBe erfolgen. Der rechtsgil-
tige Fldchennutzungsplan stellt fir den Bereich iberwiegend "Fldchen fiir die Landwirtschaft" dar. Im
Stidosten befindet sich eine alte Hofstelle, welche als Wohnbaufldche dargestellt wird und nordwestlich
sowie siidastlich befinden sich "Fldchen der Ortsrandeingrinung”. Die bestehende Hofstelle wird im
Luge der Umsetzung des Bebauungsplanes abgerissen. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt werden kann, ist der Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren zu dndem.

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 schlieBt 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
"Ellensberger Weg" entlang der Flst.Nr. 272. Aut Hohe der ndrdlichen Flurstiicksgrenze der
Flst. Nr.272 verlduft der Geltungshereich im Bogen ber die Flst. Nm.270 und 269 zuriick zur
"SportplatzstraBe".

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst. Nrn. 38/22,
254/5 (Teilfliche), 254/8 (Teilfliche), 269 (Teilfldche), 270 (Teilfldche), 272 und 272/12 (Teil-
fldche).

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" umfasst ein Teilstick der
Flst. Nr.272/12. Dieses Teilstiick wurde in den Bebauungsplan "Am Drumlin" aufgenommen, da
dieser Bereich fiir den Standort eines Retentionsheckens ideal ist. Um einen ausgewogenen Bau-
platz fiir den GeschoBwohnungshau und dennoch eine ausreichende Fldche fiir das Refentionshe-
cken zu schaffen, wurde eine Flche des angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Am
Schwabenweg" von ca. 1.547 m? in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Fliche wurde im
Bebauungsplan "Am Schwabenweg" als Flche zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach
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& 8a BNatSchG mit Aufbau einer Streuobstwiese zur Naherholung festgelegt. Die Fldche ist bislang
eine Ausgleichsfliche fir den Bebauungsplan "Am Schwabenweg". Der durch den Retentionsbe-
reich beanspruchte Teil der Fliiche muss daher ausgeglichen werden. Nach Riicksprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Oberallgdu wird die Fliche mit einem Faktor von 1,5
ausgeglichen. Es ist also eine Ausgleichsfldche mit ~2.301 m? erforderlich. Das Ausgleichskonzept
wird auch hierzu noch abgestimmt und eingearbeitet.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von den Iller Vorbergen, einer griinlandgeprigten offenen
Kulturlandschaft bestimmt.

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

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist die Form eines Ausliufers eines Kleinen
Hohenriickens auf. In der Mitte des Geltungshereichs befindet sich die hachste Stelle der Higelform
mit 688 m.i.N.N. Nach Westen, Osten und Stden hin fdllt das Gelinde hin ab. Die Geldndenei-
qung bewegt sich in einem Bereich um 2-11%. Die Anschlisse an die bereits bebauten Grundsti-
cke im Westen, Siiden und Sidosten 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 Bauliicken bzw. freie Grundstiicke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungs-
pliine gedeckt werden konnen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. der Anderung
des rechtsverhindlichen Bebauungsplanes wiire es der Gemeinde nicht méglich, dieser Nachfrage
gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder
sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige Nachfrage nach Wohngrund-
stiicken decken kdnnten. Eine detaillierte Auflistung der Fldchenpotenziale ist der Anlage 1 zu ent-
nehmen.

Die Gemeinde Lauben ist der Uberzeugung, duss die Ausweisung des vorliegenden Baugebietes
nicht nur bedarfsgerecht, sondern auch dringend erforderlich ist, um eine nachhaltig stddtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung zu gewdhrleisten.
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Ein attraktives, bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot fir alle Bevélkerungsgruppen
und Haushaltstypen in einem lebenswerten Wohnumfeld und in intakten Darfern hat groBe Bedeu-
tung fiir die Zukunftsfihigkeit der Gemeinde Lauben. Zugleich hat eine ausreichende Versorgung
mit Wohnraum auch erhebliche sozial-politische Bedeutung. Die Gemeinde Lauben beabsichtigt
mit der vorliegenden Planung den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung, insbesondere auch von Fa-
milien mit mehreren Kinder gerecht zu werden und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
vilkerung zu erreichen. Dabei ist der Gemeinde Lauben eine vertrégliche und nachhaltige Entwick-
lung ein wichtiges Anliegen. Diese nachhaltige Entwicklung beinhaltet zwar ein Wachstum, dies
muss aber maBvoll sein.

Beim letzten Bebauungsplan und bei der damit zusummenhingenden Bauplatzvergabe war die
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken dabei durchgingig deutlich groBer als das Angebot: Auf
24 Baupldtze bewarben sich bis 2018 215 Bauwillige. Die Bewerberliste wurde frishzeitig ge-
schlossen und seither nicht mehr gedffnet. Weitere Bauplitze konnten seitdem keine mehr realisiert
werden. Ein deutlicher Bedarf wird bereits durch diese Gegeniberstellung deutlich. 17 Bewerber
haben laut Beschluss vom 18.12.2018 einen Anspruch auf einen Platz im Bebauungsplan "Am
Drumlin". Von diesen 17 Bewerbern sind 15 Bewerber Stand Februar 2022 weiterhin auf Bau-
platzsuche.

Weitere Interessenten fragten an, wurden allerdings darauf verwiesen, dass die Bewerberliste be-
reits geschlossen ist. Bei der Gemeinde fragen allerdings héufig Bauwillige an, die einen Bauplatz
suchen.

Aktuell (Mdrz 2024) steht der Gemeinde Lauben kein einziger Bauplatz zur Vergabe mehr zur
Verfigung.

Auf die Potenziale zur Innenentwicklung wird wie in der Auslegungshilfe gefordert genauer einge-
gangen, diese sind in Anlage 1 aufgelistet. Der Gemeinde stehen die Fldchenpotenziale jedoch
nicht bzw. nur teilweise zur Verfiigung. Ihre Aktivierung ist derzeit nicht realistisch, entsprechend
den Erlduterungen der Auslegungshilfe sind Potentiale nur nach Verfiigharkeit zu beriicksichtigen.
Die verfiigharen Innenentwicklungspotenziale werden aufgelistet und nochmals betrachtet:

Verfiighare Baulandkapazititen gibt es im Gemeindegebiet keine. Als unbebaute Wohnbauland-
pofenziale sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lauben verschiedene Fldchen zu charakfe-
risieren. Dabei handelt es sich um die Fldchen aus der Anlage zu den Innentwicklungspotenzialen
mit der Lfd. Nm. 1, 2, 3, 10 und 20. Von diesen Fldchen sind nur die Fldchen 1-3 teilweise
verfigbar.

Nr. 1-3 - Fl. Nr. 546/27, 547, 547/80, | 3,77 ha
Nordlich der Laubener Str.
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Die Flache nrdlich der Laubener Str. ist nur teilweise verfiighar, da hier durch Immissionen der
Landwirtschaft die Flache aktuell als Wohnbauflache kaum genutzt werden kann. Hierdurch ist
eine sinnvolle Bebauung der Fldchen nicht maglich. Dieses Potenzial steht dementsprechend eben-
falls nicht 201 Verfigung.

Als Brachflichen konnen die Fldchen mit der Lfd. Nr. 4, 5, 11,12, 13, 17 und 18 eingestuft
werden. Von diesen Flichen steht nur Fldche 4 zur Verfigung und Fldiche 5 teilweise zur Verfiigung.

Nr. 4 - Fl. Nr. 46, Sidlich der Zugspitz- | 0,24 ha
straBe
Nr. 5 -FI. Nr. 12/76, Siidlich der Zugspitz- | 0,15 ha
straBe

Das Grundstiick Nr. 4 wird als Spiel- und Bolzplatz genutzt. Diese Nutzung soll beibehalten werden.
Dadurch sollen bewusst Liicken gelassen werden, um die typische Prdgung einer landlichen Region
beizubehalten.

Die Fldche Sudlich der ZugspitzstraBe wird zum Teil als Spiel- und Bolzplatz genutzt und steht im
Zusammenhang mit der FI. Nr. 46. Diese Freifldche soll bewusst erhalten bleiben und steht daher
zur Nachverdichtung nicht zur Verfigung.

Die Flichen mit den Lfd. Nm. 6, 7,8, 9, 14, 15, 16 und 19 sind als Bauliicken zu charakierisieren.
Hiervon steht keine der Gemeinde zur Verfiigung.

Dementsprechend stehen der Gemeinde Lauben keine Innenentwicklungspotenziale zur Verfigung.

Der Bedarf an neuen Wohnbaufldchen im AuBenbereich ist sowohl in der Region als auch in der
Gemeinde Lauben vorhanden und ldsst sich durch folgende Ausfiihrungen belegen (Die Bedarfser-
mittlung wird allerdings nicht auf den Zeitpunkt der Abstimmung mit der Raumordnungshehdrde
aufgezeigt, sondern wird fiir den aktuellen Zeitpunkt erneut geprift und dargelegt. Als Bezugsrah-
men werden die aktuellen Zahlen des Bayerischen Landesamtes fir Statistik fir 2019 und zur
Vorausherechnung der Zeitraum bis 2033 herangezogen. Die Bevdlkerungszahl von 2019 wird als
Grundlage verwendet, da sich hierauf die Prognosen beziehen.):

Gemeinde Lauben:

Fiir die Gemeinde Lauben erfolgt die Wohnbauflichenbedarfsermittiung gemdB der Auslegungs-
hilfe und der Methode des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt. Dabei wird auf die Daten des
Bayerischen Landesamtes fir Statistik zuriickgegriffen.
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Strukturdaten Lauben

Einwohnerentwicklung seit 2000 | +340
Einwohner 2019 3.444

Einwohner 2033 Regionalisierte | 3.470
Bevdlkerungsvorausrechnung  Ba-
sis 2019; Hauptvariante)

Belegungsdichte™ 2,2 Einwohner/Wohnung
*errechnet sich aus den Einwoh-
nern/Anzahl der Wohneinheiten

Raumkategorie Kleinzentrum, Stadt- und Um-
landbereich ldndlicher Raum

Lage an Entwicklungsachsen nach | Regionale  Entwicklungsachse
LEP und Regionalplan Kempten-Memmingen

Einwohnerentwicklung

Durch die Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2033 kann berechnet werden, wie viele Wohnein-
heiten zusitzlich bendtigt werden. Dabei wird die aktuelle Belegungsdichte als Referenz verwendet.
Dieser Bedarf an Wohneinheiten aus der Bevdlkerungsentwicklung (duBerer Bedarf) liegt fir die
Gemeinde Lauben bei 13 Wohneinheiten (WE)

Riickgang der Belegungsdichte - Auflockerungshedarf

Der Riickgang der Belegungsdichte (Wohnfldche pro Kopf) entsteht v.a. durch die Zunahme an
Single-Haushalten, kinderarmen Familien und dlteren Menschen in groBen Einfamilienhdusen, in
denen urspriinglich ganze Familien lebten, aber auch durch Verdnderung der quantitativen Wohn-
raumansprichen. Diese verdnderten Wohngewohnheiten fihren zu einem zusdtzlichen Wohnbau-
fldchenbedarf, welcher gemdB der 0.g. Methode statistisch mit einem fiktive Einwohnerzuwachs
von 0,3 % pro Jahr berechnet werden kann.

Ermittlung eines (fikfiven) Bedarfes an Wohneinheiten durch Belegungsdichteriickgang auf der
Basis der Einwohnerzahl und Anzahl der Wohneinheiten zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d.
R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (2019-2033): 67 WE

Insgesamter Bedarf an Wohneinheiten aus innerem und duBerem Bedarf: 80 WE
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Relativer zusdtzlicher Fldchenbedarf

Die Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfes ergibt sich aus den bendtigten Wohneinheiten und
der Wohndichte (WE/ha) der Gemeinde: 3,51 ha

Absoluter zusitzlicher Flachenbedarf

Die Berechnung des absoluten zusitzlichen Fldchenbedarfs erfolgt anschlieBend auf der Basis der
dargelegten Flichenpotenziale durch Abzug bereits vorhandener Wohnbauflichenpotenziale in der
Gemeinde wie - noch nicht beplante oder noch nicht bebaute ausgewiesene Wohnbauflichen in
Bauleitpldnen sowie - fir Wohnbebauung aktivierbare Flichenpotenziale im unbeplanten Innen-
bereich (Brachflichen, Bauliicken, Konversionsfldchen, Altlastenfldchen). Bestehende Innenent-
wicklungspotenziale kdnnen gemdB dem o.g. Hinweispapier nur dann einer Flacheninanspruch-
nahme enfgegengehalten werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist.

Danach ergibt sich:

Luwachs Wohnbaufléche (relativ) — Flichenpotenziale = Bedarf Wohnbaufldche absolut: 3,51
ha

Der Bebauungsplan "Am Drumlin" kann den absoluten Bedarf nicht vollstdndig decken, da etwa
3,15 ha Wohnbaufldchen entstehen.

Die angesprochenen Werte aus dem Landesamt fiir Statistik wurden fiir die oben aufgefiihrte Be-
rechnung nicht verwendet, da Daten fiir die Gemeinde Lauben an sich zur Verfiigung stehen. In
diesen wird die Bevdlkerungsentwicklung bis 2033 genau beschrieben. Der Zuwachs liegt hier leicht
unter dem angegebenen Wert von 0,90 %.

Die Gemeinde Lauben sieht auf Grund des vorhandenen Bedarfs und der Vielzahl an Anfragen durch
Bauwillige das Erfordernis, bauleitplanerisch tiitig zu werden. Der Bedarf fiir die kommenden Jahre
rechtfertig die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Am Schwabenweg" als ein Baustein der Strategie der Gemeinde Lauben filr eine angemes-
sene Wohnbauentwicklung. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erforderis bauleitplanerisch steu-
ernd einzugreifen.

Lur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale wurden verschiedene Gesprdche mit den Grund-
stiickseigentimern gefiihrt. Diese Aktionen verliefen nicht gebiindelt und zeitlich unabhingig. Die
vorgelegte Liste zeigt die Grundstiicke auf, bei welchen eine Aktivierung nicht mdglich war.

Ubergeordnete Planungen

Fir den iiberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2023 (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(6)

— 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 Bayems 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 Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

Festlequng 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.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfihig 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. Neubaufldchen 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 rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig 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.

Seite 45

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Am Drumlin” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



1235

1236

1237

124
1241

1242

1243

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellun-
gen des giltigen Flachennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren gedndert.

Die Vorgaben des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes werden durch den Bebauungsplan
in Teilen umgesetzt. Im sidlichen, ndrdlichen 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 Grinverbindungen 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 spiteren Zeitpunkt in die amtliche Liste der Baudenkmdler aufgenommen wer-
den konnten.

Inhalte von anderen ibergeordneten 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 Flichenerhebung zur Ermittlung der Potentiale der In-
nenentwicklung erstellt. Hierbei wurden 20 Flichen gepriift, von denen 15 Fldchen aufgrund der
Eigentumsverhdltnisse nicht verfigbar waren, vier Fliichen zwar verfigbar wiren, jedoch Spiel-
plitze ausweisen oder zu klein fiir die Anzahl der bendtigten Wohnbaufliche sind. Eine Fldche
wire teilweise verfiighar, jedoch durch Immissionen durch anliegende Landwirtschaft nur begrenzt
nutzbar. Die Flichen 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 Gemein-
degebiet sowie der bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur und der ErschlieBbarkeit Gber die vor-
handenen StraBen "Am Drumlin", "Ellensberger Weg" und die "SportplatzstraBe". Der Bereich weist
durch die Drumlinform eine leichte Hanglage auf, was zu einer attraktiven Wohnlage fihrt, welche
nicht unnatiirlich in die Landschaft eingreift. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich
vollstindig ausraumen. Das AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung
im Gesamtgemeindegebiet 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 stadtebaulich 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 konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstru-
ment geschaffen werden.

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 Gemeinderatssitzungen. Sie werden von den verbindlichen Inhalten des Be-
bauungsplanes ausgeklammert, um Missverstdndnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit
solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus demselben Grund wird auf die Einzeichnung von vorge-
schlagenen Baukdrpern innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen abgesehen.

Um zu einem lesharen 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.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen

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 Fldche, innerdrtliche Brachflachen und Nachverdichtungspotenziale nach bisherigem
Kenntnisstand nicht in Frage kommen.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfsplanung 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 Ringstraie mit der UmgehungsstraBe. In der Mitte des Plangebietes
verlduft ein FuBweg von der neuen UmgehungsstraBe, welche das Plangebiet im Norden umgrenzt,
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bis zum siidlichsten Teil der RingstraBe. Auf der Erhdhung in der Mitte der Baugebietes, welche von
dem FuBweg durchkreuzt wird, befindet sich eine dffentliche 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 |
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 gednderten StraBenverlauf
auch die Grundstiicksflachen groBer gewdhlt wurden. Nordlich der UmgehungsstraBe wurde dem
Plangebiet zehn weitere Hauser zugefihrt, welche sich entlang der UmgehungsstraBe orientieren.
Im Osfen des Plangebietes befinden sich drei Gebaude mit GeschoBwohnungsbau und die restlichen
Gebdude sind Einzelhduser. Die Verteilung der Grundstiicke und Gebdude ist eher locker. Diese
Alternative wurde wegen den eingeschriinkten Griinfliichen und der unruhigen Verteilung der Ge-
baude nicht gewhlt.

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 GeschoBwohnungshaugebuden 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.

Als stidtebaulicher Entwurf wurde eine Abwandlung der Alternative 1.2 gewdhlt. Hierbei wurde die
Hauserzeile nordlich 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.
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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 Grinfldche mit Spielplatz und FuBweg. Als multifunktionale Fldche
dienen diese als Begegnungsbereich fir die anliegenden Wohnbaugrundstiicke und als Naherho-
lungsbereich fir die Anwohner des Baugebietes. Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefiih-
rung, Grundsticksgrenzen und Gebduderichtungen) wird auch auf Grund des Zuschnittes der Grund-
stiicke sowie der GroBe des Baugebietes gering gehalten, um den formalen und stadtebaulichen
ZLusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Ge-
samistruktur.

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 Griinflache 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 kinnen auf diese Weise von storenden Einflissen freigehalten werden.
Dies betrifft auch die ErschlieBungssituation. Durch die vorgenommene Zonierung bleibt die Zweck-
bestimmung des allgemeinen Wohngebietes erhalten, da innerhalb der verschiedenen Bereiche in
der Summe die durch den Katalog des § 4 BauNVO vorgegebene Zielrichtung erfillbar ist. Sowohl
die Fldche 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 Ausschopfung dieser Maglichkeiten kann sich ein Anteil der 0.g. Nebennutzungen an der
primdren Nutzung (Wohnen) ergeben, der dem eines allgemeinen Wohngebietes ohne die vorge-
nommene Zonierung entsprdche.

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

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:
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Im allgemeinen Wohngebiet 1 soll die Reduzierung der nicht storenden Handwerksbetriebe auf
eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund sei-
ner ErschlieBungssituation und Grundstiickshemessung 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 fiir 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 Prifung zu.
Die allgemeine Zuldssigkeit die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften erscheint sinnvoll, da sich diese Nutzung in dem zu berplanenden Bereich
mit den vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen des Umfeldes erginzt.

Grundsiitzlich 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 konnte. Die Be-
wohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt 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 Zusammenhénge entsprochen
werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in ver-
tretharer Nahe zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder fest-
gesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschrdnkun-
gen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

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 Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nm. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
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.

Seite 50

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Am Drumlin” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



71283

— 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 Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladesdulen 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 tber das Mal 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 unmissverstindlich
sind.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fezuhalten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der geplanten
At nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchs-
huschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen.
Eine beliehige Ausdehnung der Uberschreitungsmdglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten
Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann
2.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wdren. Die getroffene Regelung
sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz T BauNVO
genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine zusiitzliche Uber-
schreitungsmaglichkeit von 30 % der zuldssigen Grundfliche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungsgrenzen fir die einzelnen Nebenanlagentypen sind daher un-
ferschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht aus-
driicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen 1 bis 4 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 0,38 befindet sich im
Rahmen derim § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fiir
allgemeine Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Siden und
Osten anschlieBenden Bebauung.
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— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefthig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren Unter-
geschoBen und aushaubaren DachgeschoBen erichtet werden kinnen

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt- und Wandhdhen dber NHN schafft einen verbindli-
chen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewhlte Sys-
tematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und
relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthdhe in ihrer Gesamthahe fixiert.
Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf
ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden
auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrdnkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch
die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Die Festsetzung der Gesamt- und Wand-
hdhe erfolgt in m Gber NN und ist nicht auf das natiirliche Geldnde bezogen. Auf Grund der
Bodenverhdltnisse, die keine Versickerung zulassen, ist bei starken Niederschlagsereignissen
mit angestautem Wasser im Bereich des Baugebietes zu rechnen. Als Schutz sind die Bereiche
der Baugebiete aufzufiillen. Die Festsetzung Gber NN schafft somit eine unabhdngig vom ge-
planten Geldnde eindeutig bestimmte Vorgabe.

— Bei den festgesetzten Gesamt- und Wandhahen wird unterschieden zwischen Hauptgebéuden
mit TerrassengeschoB, Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach und Hauptgebduden mit
Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach und Hauptgebduden mit Flachdach
geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte eindeutig aus den textlichen Festsetzungen
hervor. Bei Hauptgebéuden mit TerrassengeschoB ist die Bestimmung der hdchstzuldssigen
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

— Fiir Nebengebdude sowie Garagen werden ebenfalls Festsetzungen zur maximalen Hohe von
Garagen bzw. der maximalen Gesamthdhe von Nebengebduden 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 Einschrdnkungen werden somit Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

7.2.84  Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1, 3 und 4) umgesetzt werden. Bei
Typ 2 ist kein Bautyp vorgegeben, daher kénnen in diesen Bereichen Einzel- und Doppelhduser
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sowie Hausgruppen ebenfalls in offener Bauweise errichtet werden. Die Eignung zur Bebauung als
Einzel- oder Doppelhaus sollte fir jedes Grundstiick unabhingig von der jeweils festgesetzten Bau-
weise von den Interessenten gepriift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die mgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffem (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebéude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flichen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jewei-
ligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklar-
heiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (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
konnen. Grundstzlich 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 Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beein-
frichtigung gegeben wire. 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 iiber die in den §§ 12, 14, und 23 BauNVO getroffenen Regelungen hinaus wird verzichtet.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Raumen sowie des dorflichen Charakters des Ortsteils wire 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 berwiegend freizeitge-
nutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der
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erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Ge-
baudeformen 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
fir die ErschlieBungs-Trdger 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, 24, 25, 26, 28, 29, 32, 34, 35 und
43 wird die geplante Geldndeoberkante iiber NN festgesetzt. Dies ist notwendig, weil die geplanten
ErschlieBungsstraBe eine starke Differenz zur natiirlichen Geldndeoberfliche in diesem Bereich auf-
weist. Zudem ist die Festsetzung der Geldndeoberkante notwendig, um bei der Berechnung der
Abstandsflichen gemdB Art. 6 Abs. 4 BayBO kiinftige Bauherren nicht zu benachteiligen und die
Berechnung der Abstandsflichen nach der erfolgten Geldndeanhebung im Rahmen der Erschlie-
Bungsarbeiten nach der tatsdchlichen Geldndehdhe berechnen zu kénnen.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoBfuBbodenhhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoBfuBbodens zu wéhlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen 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 Fldche 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 Fliche hiefir festgesetzt ist.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des tberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoffinseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles zu FuB erreichbar (Schule, Kindergar-
ten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Die Gemeinde Lauben befindet sich im Landkreis Oberallgdu, Regierungsbezirk Schwaben. Die
Nord-Siid-Ausdehnung der Gemeinde betrdgt ca. 3km, die Ost-West-Ausdehnung betrdgt ca.
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4km. Die groBten Ortsteile der Gemeinde sind Lauben im Westen und die beiden dicht zusammen
liegenden Ortsteile Heising und Moos im Osten des Gemeindegebietes. In diesen Ortsteilen befin-
den 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 KreisstraBe 0A 19. Sie sind die wichtigsten Verkehrs-
Achsen innerhalb der Gemeinde und fihren im Norden auf die StaatstraBe St2377. Siidlich fihrt
die KreisstraBe 0A 24 qut die StaatsstraBe St2009 und die 0A19 auf die StaatstraBe St2005.

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindung in die "SportplatzstraBe" ausreichend an
das bestehende Verkehrsnetz angebunden. Uber die KreisstraBe OA19 besteht eine Anbindung an
die Autobahnauffahrt "Dietmannsried" zur A7.

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

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber eine RingerschlieBung mit einer StichstraBe
und einer NebenstraBe. Die StichstraBe wird als verkehrseruhigte 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 Verkehrsflichen als Begleitfldchen fiir Grundstiickszu-
fahrten zuldssig ist. Im GuBeren Bereich der RingerschlieBung soll ein ca. 0,75 m breiter Streifen
innerhalb der Gffentlichen Verkehrsfliche 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 bavordnungsrechtliche Vor-
schrift getroffen, dass samtliche 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 ErschlieBungsplanung vorgesehen werden oder zu einem spiteren Zeitpunkt in Abstim-
mung mit den Grundstiickseigentimern markiert werden. Die Regelquerschnitte der Wege, der
Sichtfldchen sowie die Bemessung der Wendeméglichkeiten und der Ausrundungen im Bereich der
Einmiindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die prob-
lemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch einmaliges Zu-
rickstoBen kinnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Der an den maB-
geblichen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,50 miist fiir einen Begegnungsfall von einem
Lkw und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt. Die ndrdlich zu errichtende Um-
gehungsstraBe weist sogar einen Regelquerschnitt von 6,00 m auf.
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Die StichstraBe endet in einem Wendehammer, welcher sich direkt an der Grinfldche mit Spielplatz
befindet. Um den Erholungscharakter der Grinflche zu erhalten und die durch den Spielplatz sich
in diesem Bereich aufhaltenden Kinder nicht zu gefihrden, 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 Geldndeverlauf und damit aufkommenden Platzgriinden wurde der Wen-
dehammer im mittleren Bereich der Planung gewdhlt. Durch die Einbindung der StichstraBe mit
Wendehammer kann die Griinfldche mit Spielplatz und FuBweg auf der hachsten Stelle des Drum-
lins deutlich graBer ausfallen, als bei einer VerbindungsstraBe wie in Alternative 2 des stddtebau-
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.

Fir den FuBgdnger besteht somit z.B. die Maglichkeit von der RingstraBe zur UmgehungsstraBe zu
gelangen, unter Vermeidung eines wesentlichen Teils der RingstraBe. Des Weiteren besteht eine
Verbindung zwischen der RingstraBe und dem "Ellensberger Weg" und der "Am Drumlin" StraBe.

Die Festsetzung von Hihenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen ist nicht erfor-
derlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungsanlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

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

Immissionsschutz

Aut 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 TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) sowie die Sportldrmimmissionen gemdB 18. BImSchV (Sport-
anlagenldrmschutzverordnung) ermittelt und bewertet.
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Die Ermittlung der Sportldrm-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 fir ein allge-
meines Wohngebiet im Nachtzeitraum von 40 dB(A) im GroBteil des Geltungsbereiches Gberschrit-
fen wird. Der maximal zuldssige Spitzenpegel gemdB TA Larm wird im Plangebiet fiir 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 LirmschutzmaBnahmen er-
forderlich. Dafiir sind von der Gemeinde an dem angrenzenden Gebdude Birkenmoos die Fenster
und Fenstertiren durch Bauteile zu ersetzen, welche ein erhohtes SchalldimmmaB aufweisen und
die Tire am Bihnenausgang ist durch eine Fluchttiire mit entsprechendem Gesamtschallddgmm-
MabB zu ersetzen, diesbeziiglich ist in dem Bebauungsplan eine Festsetzung enthalten. Des Weite-
ren sind LdrmschutzmaBnahmen gemdB den Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung der
Firma Tecum an dem Raumluftgerdit der Sporthalle, dem Kiichenabluftgerdt des Gebéudes Birken-
moos sowie dem Kishler auf dem Flachdach zwischen dem Feuerwehrgebdude und dem Gebdude
Birkenmoos umzusetzen.

Die Parkplatznutzung im hinteren Bereich (ca. 10 m) zwischen der Sporthalle und der Feuerwehr
ist im Nachtzeitraum beschrénkt, 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 LdrmschutzmaBnahmen 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 LarmschutzmaBnahmen kannen gesunde Arbeits- und Wohn-
verhdltnisse im gesamten Plangebiet gewdhrleistet werden.

Nutzungskonflikt-Losung

Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fliichen 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 Ausfishrung des Baugebietes komplett erdverkabelt. Begintréchtigungen auf Grund von elek-
romagnetischen Wellen sind daher ausgeschlossen.
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Auf magliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Gber ein Trennsystem 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 Hoffldchen) ist im Trenn-
system abzuleiten. Es ist Gber die offentlichen Regenwasserkandle den im Geltungsbereich geplan-
fen Retentionshereichen zuzufihren. Hier wird das Niederschlagswasser gespeichert und gedrosselt
dem Vorfluter zugefishrt. Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltungen ist der
Uberlauf an den dffentlichen Regenwasserkanal zu gewdhrleisten.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung iiber die Oberflichen-
Beschaffenheit minimiert.

Ein durchgdngiges Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung stellt sicher, dass die Belastung auf
Grund der in das Gewdsser eingeleiteten Menge an Oberflichenwasser auch nach Umsetzung des
Baugebietes den zuvor gegebenen Wert nicht Gbersteigt. Dabei wird folgendes, mehrstufiges Prin-
zip angewandt: Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung Gber
die Oberfldchen-Beschaffenheit minimiert. Durch den Bau von Regenwasser-Versickerungsberei-
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
Gewisser weitergeleitet.

Der iberplante Bereich wird mit Trinkwasser aus dem Hochbehdlter Heising versorgt. Dieser wird
vom Kemptener Kommunalunternehmen (Fernwasser) und von den Wassergewinnungsanlagen
Fleschiitzen (KKU) sowie Weidachmiihle (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 Grundwasserverhiltnisse vorliegen.

Geologie

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

7.2.15.1 Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngraBen
(z.B. Grundfliche und Hohe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ Tistin nahezu jedem Bereich des Gebiets vorgesehen. Die Grundflichenzahl fir diesen Typ
liegt bei 0,30, wodurch eine homogene Bebauung mit ausreichend Gartenflache geschaffen
werden soll. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen genutzt werden.

— Typ2 st fiir die Grundstiicke Nr. 4 und 6 festgesetzt. Ein bestimmter Bautyp wird hierbei nicht
vorgeschrieben. Hierbei wird der Gemeinde Lauben mehr Flexibilitdt eingerdumt, sodass je nach
Bedarf jeweils Einzel- oder Doppelhduser erichtet werden kinnen. Bei Zusammenlegung der
Grundstiicke Nr. 4 und 6 kann dariiber hinaus eine Hausgruppe entsfehen. Um eine Umsetzung
als Doppelhaus zu erreichen, ist eine Grundflichenzahl von 0,34 festgesetzt. Die Eignung als
Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprisft werden.

— Typ3 ist auf Grundstiicken im Osten des Plangebiets vorgesehen und kann als Einzelhaus
(Mehrfamilienhaus) umgesetzt werden. Fiir diesen Typ ist eine Grundfldchenzahl von 0,34 fest-
gesetzt. Bei diesem Typ ist keine Wohnungszahl festgesetzt.

— Typ4 ist auf Grundstiicken im Sidwesten des Plangebiets vorgesehen und kann ebenfalls als
Einzelhaus (Mehrfamilienhaus) umgesetzt werden. Fir diesen Typ ist eine Grundflichenzahl
von 0,38 festgesetzt, um hierbei eine dichtere Bauweise zu ermdglichen. Auch in diesen Berei-
chen ist keine Wohnungsanzahl vorgeschrieben.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

Einleitung (Nr. 1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Am Drum-
lin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg" (Nr.Ta Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am nordwestlichen Rand des
Ortsteiles "Moos" in der Gemeinde Lauben ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland. Im Siidwesten grenzen das Land-
jugendheim, die Sporthalle im Moos sowie die freiwilligen Feuerwehren der Gemeinde Lauben an.
Dahinter verlduft die "SportplatzstraBe”. Im Siden stockt eine kleine Gehdlzflache, die im Sidosten
und Osten in die Bestandshebauung des Ortsteiles "Moos" ibergeht. Norddstlich begrenzt die "El-
lensberger Strae" den Geltungsbereich. Nérdlich und westlich grenzt die unbebaute Landschaft an
das Plangebiet, welche im Umfeld des Vorhabens ebenfalls als Intensivgrinland genutzt wird.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 (Typ1), 0,34 (Typ 2) bzw. 0,38 (Typ 3), maxi-
mal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe Gber NN, maximal zuldssige Wandhdhe Gber NN, dffentliche
Grinfldchen und Pflanzgeboten auf diesen und den privaten Baugrundstiicken. Stellpldtze, Zufahr-
ten und andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufihren.

Fiir den Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
ist eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a
Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrigt insgesamt rund 50.535 m2. Davon sind
31.463 m? allgemeines Wohngebiet, 8.166 m? Verkehrsfldchen (inklusive FuB- und Radwege),
131 m? Verkehrsbegleitgrin und 10.775m2 Griinfldche.

Der nach Betrachtung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichs-
bedarf liegt bei insgesamt 42.921 Wertpunkten, zusitzlich der 2.301 m? fiir die Uberplanung
der bestehenden Ausgleichs- und Ersatzfldche (Fldchen-1D: 141045). Das Ausgleichskonzept wird
noch abgestimmt und eingearbeitet.
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8.1.2

8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

Liele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
§2a BauGB)

Regionalplan:

Fir den berplanten Bereich sind die Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in der Neufas-
sung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10. Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1 2007)) maB-
geblich. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir den iiberplanten Bereich relevanten
Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region
Allgdu (siehe Ziffer 7.2.3 der stidtebaulichen Begrindung).

Fldchennutzungsplan:

Die Gemeinde Lauben verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit Be-
kanntmachung vom 15.01.1997). Der GroBteil der iberplanten Fldche wird hierin als "Flche fir
die Landwirtschaft" dargestellt. Im Siiden des Plangebietes befindet sich ein kartiertes Biotop (gem.
8 30 BNatSchG, Biotopteilflichen-Nr. 8227-0096-001) und im Nordwesten sowie siddstlich be-
finden sich Flichen der Ortsrandeingriinung. Der Teil des Geltungshereiches im Sidosten, welcher
bereits mit einer Hofstelle bebaut ist, wird als Wohnbaufliche dargestellt. Durch das Plangebiet
fihrt im Osten eine 20-kV Niederspannungsleitung.

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet ist im Bereich der Sporthalle, der Feuerwehr und des Ge-
meinschaftshauses eine "Fliche fiir Gemeinbedarf" dargestellt.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden kann, ist dieser im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu dndern.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "lllerdurchbruch zwischen Reicholzried
und Lautrach" (ID-Code Bayern 8127-301), welches nordwestlich in ca. 4,66 km Entfernung liegt.
Aufgrund der groBen Entfernung kénnen erhebliche Beeintréchtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden. Eine FFH-Vorpriifung bzw. eine weitere Ver-
triiglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

Innerhalb des Geltungshereiches liegt im westlichen Bereich das gem. §30 BNatSchG
kartierte Biotop "Hecke bei Moos" (Biotopteilfldchen-Nr. 8227-0096-001). Das Biotop
kann im Rahmen der Planung erhalten und durch die Einhaltung eines Mindestabstandes
von Gber 10 Metern zur geplanten Bebauung (Baugrenze) vor Beeintrichtigungen ge-
schiitzt werden. Im Zwischenbereich werden weitere zu pflanzenden Gehdlze aufgenom-
men. Hierdurch werden die Auswirkungen auf das Biotop abgepuffert und ein gewisses
MaB an Ortsrandbegriinung sichergestellt.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

Die Weiteren in der Umgebung gelegenen geschiitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft sind aufgrund der Entfernung zum Plangebiet bzw. weil wegen der dazwischen
liegenden Bebauung keine funkfionalen Beziehungen anzunehmen sind, nicht von der
Planung betroffen.

Im Nordosten des Geltungshereiches liegt eine bestehende Ausgleichs- und Ersatzfliche
(Fldchen-1D: 141045). Diese wird durch die Schaffung von Retentionsflichen zerstort und
muss entsprechend gleichartig an anderer Stelle ausgeglichen werden (siehe hierzu Zif-
fer8.2.4.11 ff.).

Dariiber hinaus liegen im Wirkraum des Vorhabens keine geschiitzten Bestandteile von
Natur und Landschaft.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekie des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschijtzter oder gefahrdeter Arten
bzw. Biotope.

Beim Plangebiet handelt es sich um infensiv genutztes Griinland. Infolge der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung (hiufiges Befahren, hdufige Mahd, Ausbringung von Diin-
ger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat von Arten des Dauergriinlands) ist die pflanzliche
Artenvielfalt gering. Der Vegetationshestand setzt sich Gberwiegend aus Futtergréisern und
-krdutern zusammen, von denen die meisten als Stickstoffzeiger gelten. Es gibt demnach
keinerlei Hinweise auf besondere oder seltene Artenvorkommen von Pflanzen (bspw. Arten
der "Roten Liste"). Versiegelungen bestehen lediglich im sidlichen Plangebiet (Zufahrt
zwischen Landjugendheim, Sporthalle im Moos und freiwilliger Feuerwehr) sowie im
Nordosten (altes Bauernhaus mit angrenzender Scheune).

Geholze kommen innerhalb des Geltungshereiches im westlich gelegenen, kartierten Bio-
top "Hecke bei Moos" (Biotopteilfldchen-Nr. 8227-0096-001) vor. Diese setzen sich aus
standortheimischen Biumen und Striuchern zusammen. Dariber hinaus kommen nord-
dstlich im Umfeld des alten Bauemhauses mit angrenzender Scheune weitere zahlreiche
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8.2.1.2

Gehdlze vor. Diese setzen sich sowohl aus angepflanzten heimischen und nicht-heimi-
schen Straucharten als auch aus einzelnen gréBeren Baumen zusammen.

Im Gstlichsten Teil des Plangebietes liegt eine Ausgleichs- und Ersatzfliiche (OFK-Lfd-
Nr.141045). In diesem Bereich wurde als Entwicklungsziel die Schaffung von "Feldge-
hdlzen, Hecken, Gebiischen, Gehdlzkultur und Griinland" vorgesehen.

Das Plangebiet weist aufgrund der intensiven Nutzung mit Ausnahme der Gehdlzbestinde
keine dkologisch hochwertigen Elemente auf. Insbesondere fehlen lineare Biotopstruktu-
ren, welche hinsichtlich des Biotopverbundes von nennenswerter Bedeutung sind (bspw.
gewdsserbegleitende Geholze). Verbindungen in die unbebaute Landschaft bestehen le-
diglich in nordliche und nordwestliche Richtung.

Aufgrund der im Gebiet und im Umfeld ausgedbten Nutzungen sind im Hinblick auf die
Fauna vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger zu erwarten. Die Gberplanten Flichen
werden auch von der angrenzenden Wohnbebauung beeinflusst (Hauskatzen, Freizeitge-
rdusche z. B. Rasenmdher). In den Gehélzbestdnden und den Bestandsgebéuden konnen
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Daher wurde das Plangebiet durch Biologen der Sieber Consult GmbH begangen und dies-
beziiglich untersucht. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind Ziffer 5 des artenschutz-
rechtlichen Kurzberichtes in der Fassung 04.07.2019 zu entnehmen.

Im Geltungshereich des Bebauungsplans und angrenzend ist kein Wald im Sinne des Bay-
erischen Waldgesetzes (Art. 2 BayWaldG) vorhanden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.
Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiitlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhiltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.

Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich der geologischen Ein-
heiten "Geschiebemergel (Till, matrixgestitzt), wirmzeitlich" und "Beckenschluff bis -ton,
spatwirmzeitlich".

Erstere umfasst das zentrale Plangebiet und die Erhohung des Drumlin. Die Gesteinshe-
schreibung wird mit "Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis sandig (Till, matrix-
gestitzt), z.T. Grundmordne ohne lithologische Differenzierung" angegeben. Zweitere
umfasst die Randbereiche im Sidwesten und Nordosten. Die Gesteinsheschreibung wird
mit "Ton bis Schluff, z.T. feinsandig" angegeben.
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Hieraus haben sich im zentralen Plangebiet "vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorine) Gber Schluff- bis
Lehmkies (Jungmordne, carbonatisch, kalkalpin geprdgt)", im sidwestlichen Plangebiet
fast ausschlieBlich "Braunerde aus Kieslehm (Verwitterungslehm oder Deckschicht) iber
Lehmkies (Hochterrassenschotter)" ausgebildet. Im sidwestlichen Plangebiet kommen
Kleinrdumig "Gleye, Anmoorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schluff (See- oder
Flusssediment)" vor. Im norddstlichen Plangebiet sind dariber hinaus "Gleye mit weitem
Bodenartenspekirum (Mordne), verbreitet mit Deckschicht, selten Moore" vertreten.

Die Boden im Plangebiet werden groBfldchig landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Ver-
siegelungen bestehen lediglich im sidlichen Plangebiet (Zufahrt zwischen Landjugend-
heim, Sporthalle im Moos und freiwilliger Feuerwehr) sowie im Nordosten (altes Bauern-
haus mit angrenzender Scheune).

Die Boden werden nach Reichshodenschdtzung hauptsdchlich als LIIbT eingestuft. Im
Stidwesten des Geltungsbereiches kommen dariiber hinaus kleinflichige Bereiche mit den
Einstufungen LITIb2 und TIIb2 vor. Die natiirlichen Bodenfunkfionen basierend auf der
Reichsbodenschitzung (Bodenschitzung im BayemAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie
der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landesamtes fir
Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

e Unversiegelte Bdden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend
und vermindern oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses so-
genannte Retentionsvermdgen (bei Niederschlagsereignissen) der Baden im
Plangebiet ist im Bereich LIIb1 mit der Wertklasse 4 als hoch einzustufen, sodass
dieses Vermdgen in seiner Funktion mdglichst erhalten bleiben sollte. In den
Bereichen LIIIb2 und TIIb2 ist diese Funkfion mit der Wertklasse 2 als gering
einzustufen.

e Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fir Schwermetalle, deren Eintrige
Folge verschiedenster anthropogener Aktivitiiten sein konnen, wird im Bereich
LIIbT mit der Wertklasse 4 als hoch bewertet. Der Bereich LIIb2 wird mit der
Wertklasse 3 als mittel bewertet. Der Bereich TlIb2 wiederum wird ebenfalls mit
der Wertklasse 4 als hoch eingestuft.

e Die natirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit eines Bodens Biomasse
2u produzieren. Baden mit einer hohen Ertragsfunkfion sollten unbebaut und
damit der Nahrungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. GemdB der Reichsbo-
denschdtzung wurde fiir die im Plangebiet anstehenden Bdden eine Griinland-
z0hl von 62, 60, 43 und 47 (von Nordost nach Sidwest) ermittelt, was nach der
landesweiten Bewertungsskala fir den Bereich mit einer Griinlandzahl von 62
einer hohen Ertragsfahigkeit (Wertklasse 4) entspricht. Die Gbrigen Grinlandzah-
len entsprechen einer mittleren Ertragsfhigkeit (Wertklasse 3).
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8.2.13

e Das Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines
Bodens zur Ansiedlung potenziell natirlicher Pflanzengesellschaften. Da die
Griinlandzahlen und somit auch die natiirliche Ertragsfahigkeit im mittleren bis
hohen Bereich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer eher niedrige-
ren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Plangebiet hochwerfige Lebensgemein-
schaften bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Einschit-
zung des Standortpotenzials fir die natiirliche Vegetation kann jedoch nur ex-
pertengestitzt erfolgen.

Durch die Geo-Consult Allgdu GmbH wurde eine Baugrunderkundung durchgefihrt. Hier-
bei kamen Bohrungen, Rammsondierungen und Laboruntersuchungen zum Einsatz, die
Untergrundverhdltnisse, die Bodenklassifizierung und Bodenparameter wurden beschrie-

ben. Des Weiteren wurde eine Schadstoffuntersuchung durchgefihrt (siehe Gutachten in
der Fassung vom 04.09.2019).

Im Anderungsgebiet ist kein Vorkommen von Altlasten bekannt. Die Untersuchungen der
Geo-Consult Allgdu GmbH (siehe vorheriger Absatz) zum Vorkommen von Schadsfoffen
haben keine Auffilligkeiten ergeben (Z 0-Material).

Fiir das Plangebiet sind keine Georisiken bekannt.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfléchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwassemeubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Beeintrchtigungen durch das Vorhaben.

Oberfldchengewdisser kommen im Plangebiet nicht vor. Das ndchstgelegene Gewdsser ist
der unmittelbar norddstlich der "Ellensberger StraBe" flieBende "Borwanger Bach".

Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine genauen Infor-
mationen und Untersuchungen vor. Aufgrund der Kenntnisse aus benachbarten Bauvor-
haben und der Geldndeerhdhung im Bereich des Drumlin ist jedoch davon auszugehen,
dass nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist. Beziiglich der
Versickerungsleistung kann aufgrund der hohen Bewertung groBer Teile des Bodens im
Plangebiet hinsichtlich des Retentionsvermdgens ebenfalls von einer mittleren bis hohen
Funktionalitdt ausgegangen werden. Da die filternden Deckschichten der iberwiegend
vorkommenden Braunerden mutmaBlich gut ausgebildet sind, ist von keiner (sehr) hohen
Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintrdgen auszugehen.
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8.2.1.4

8.2.15

Der Geltungshereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten, dffentlichen
Trinkwasserschutzgebiet.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

Die fir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

Momentan fallen im Gebiet keine Abwiisser an.

Anfallendes Niederschlagswasser versickert breitflachig iber die belebte Oberbodenschicht
bzw. flieft oberfléichig Gber diese ab.

Die im Umfeld vorhandene Bestandsbebauung ist an die gemeindlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen angeschlossen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergefihrdeten Flachen fir extreme
(HQuyen) oder hundertichrige (HQo) Hochwasser.

Der Drumlin liegt in Nordwest—Sidost—Ausrichtung. Das Geldnde fillt entsprechend in
siidwestliche, siddstliche und nordastliche Richtung ab. Aus diesen Richtungen kann es
bei Starkregenereignissen zum oberfldchigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
tentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwiibisches Alpenvorland”, das gene-
rell durch hohe Niederschldge und eher niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen ge-
kennzeichnet ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 7,7°C, die mittlere Jahresnieder-
schlagsmenge ist mit 1.526 mm relativ hoch. Der Fohn, der als Fallwind von den Alpen
kommt, kann jedoch vor allem im Winter wirmere Luftmassen herantragen.

Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Lokale Luft-
strimungen und Windsysteme kannen sich aufgrund des bewegten Reliefs gut ausbilden
und zu einer Kihlung der angrenzenden Bestandshebauung beitragen.

Die Gehdlzbestdnde tragen in geringem Umfang zur Produktion von Frischluft bei und
sorgen mit ihrer temperaturregulierenden und luftfilternden Wirkung fiir eine Verbesse-
rung des Kleinklimas.
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Das Plangebiet ist nahezu vollstindig unversiegelt. Hinsichtlich der Warmeabstrahlung
besteht daher nur eine geringe thermische Belastung fiir das Kleinklima.

Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Ver-
kehrswege und Wohnbebauung reichem sich in gewissem Umfang Schadstoffe in der Luft
an. Aufgrund der Lage im ldndlichen Raum ist jedoch von einer nur gering belasteten
Luftqualitit auszugehen.

Die Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH hat Untersuchungen zu den Auswir-
kungen des Bebauungsplanes und anderer Bauvorhaben im Umfeld auf die verkehrliche
Situation durchgefiihrt. Dabei wurde die Bestandssituation im Verkehrswegenetz betrach-
fet, Verkehrsprognosen fiir die Bauvorhaben angenommen, die Auswirkungen der Pla-
nungen im StraBennetz beschrieben und die verkehrliche Bewertung der Auswirkungen

der Bauvorhaben vorgenommen (siehe verkehrliche Stellungnahme in der Fassung vom
29.11.2019).

Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plangebietes kann es in den angren-
zenden Wohngebiefen zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kom-
men (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Nérdlich und nordwestlich der Planung liegen landwirtschaftliche Nutzfldchen der unbe-
bauten Landschaft. Von diesen kann es wiederum zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen.

Dem Plangebiet kommt zusammentfassend eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

8.2.1.6  Schutzgut Landschaftshild (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezo-

gen.

Die Gemeinde Lauben liegt innerhalb der Naturraum-Haupteinheit des Voralpinen Moor-
und Higellandes (D66) und wird innerhalb dieser der Naturraum-Einheiten der "lller-
Vorberge" (035) zugeordnet.

Das Landschaftshild der Gemeinde ist — wie @blich fiir das Unterallgiu — geprdgt durch
ein Mosaik aus kleinen Waldfliichen und ausgedehnten landwirtschaftlichen Nutzflichen,
welche in der Region nahezu ausschlieBlich als Grinland genutzt werden. Markant fir das
Landschaftshild sind dariiber hinaus die gewdsserbegleitenden Gehdlzstrukturen entlang
der kleineren Fliisse und Biche.

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Griinland am nordwestlichen Rand
des Ortsteiles "Moos" der Gemeinde Lauben. Innerhalb des Gberplanten Bereiches befin-
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den sich mit Ausnahme der Gehdlzbestinde keine dkologisch hochwertigen oder kultur-
landschaftlich bedeutenden Elemente. Der Drumlin hat als unbebauter Hohenriicken je-
doch einen priigenden Einfluss auf die umgebende Landschaft und ist hierfir von hoher
Bedeutung.

Stidwestlich, sidlich und dstlich des Geltungshereiches liegt Bestandshebauung. Aus die-
sen Himmelsrichtungen ist die Einsehbarkeit ins Plangebiet eingeschrankt. Yom Drumlin
aus bestehen unbegintrdchtigte Sichtbeziehungen nach Norden und Nordwesten in die
unbebaute Landschaft. In die Gbrigen Himmelsrichtungen sind die Sichtheziehungen
Kleinrdumiger.

Das Plangebiet ist aufgrund des bewegten Geldndes exponiert.

Dem Plangebiet kommt zusammentassend eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

8.2.1.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die Ertragsfldchen haben eine Bedeutung
fir die Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und fir die regionale
Landwirtschaft.

Das Grinland hat als Kaltluftentstehungsfldche eine gewisse Rolle fiir die Abkihlung der
angrenzenden, bebauten Bereiche und damit fir die Lebensqualitit der dort lebenden
Menschen.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der Nutzung selbst keine Erholungseignung. Die "Sport-
platzstraBe" im Siiden und die "Ellensberger StraBe" im Nordosten sind ortliche Wander-
wege des Wanderwegenetzes der Wanderregion Allgéu (Freizeitwege-1D 12716). Dieshe-
ziiglich kommt dem Plangebiet eine gewisse Bedeutung fir das Ortshild zu.

Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Ver-
kehrswege und Wohnbebauung reichem sich in gewissem Umfang Schadstoffe in der Luft
an. Aufgrund der Lage im landlichen Raum ist jedoch von einer nur gering belastefen
Luftqualitdt auszugehen.

Die Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH hat Untersuchungen zu den Auswir-
kungen des Bebauungsplanes und anderer Bauvorhaben im Umfeld auf die verkehrliche
Situation durchgefihrt. Dabei wurde die Bestandssituation im Verkehrswegenetz betrach-
tet, Verkehrsprognosen fiir die Bauvorhaben angenommen, die Auswirkungen der Pla-
nungen im StraBennetz beschrieben und die verkehrliche Bewertung der Auswirkungen

der Bauvorhaben vorgenommen (siehe verkehrliche Stellungnahme in der Fassung vom
29.11.2019).
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Von der unmittelbar sidwestlich auBerhalb des Geltungshereiches gelegenen Sporthalle
im Moos und sowie des Restaurants Birkenmoos gehen Schallemissionen aus. Diese wur-
den von der Tecum GmbH im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung bewertet.
Dabei wurden Schallpegelmessungen bei Veranstaltungsbetrieb durchgefihrt und die
Messergebnisse dargelegt, ein Berechnungsmodell erstellt sowie unterschiedliche Beurtei-

lungspegel betrachtet (siehe schalltechnische Untersuchung in der Fassung vom
13.05.2017).

Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plangebietes kann es in den angren-
zenden Wohngebieten zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kom-
men (z. B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Nérdlich und nordwestlich der Planung liegen landwirtschaftliche Nutzfldchen der unbe-
bauten Landschaft. Von diesen kann es wiederum zeitweise zu beldstigenden Geruchs-
oder Staubemissionen kommen.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
8.2.1.8  Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Kulturgiiter oder Baudenkmdler im tberplanten Bereich. Nach jet-
zigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich dariber hinaus keine kulturhistorisch bedeutsa-
men Landschaftsteile (bspw. Bildstock, Wegkreuz, alte Allee, Kreuzweg usw.).

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

8.2.1.9  Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.f BauGB):

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von
Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere jdhrliche Globalstrahlung 1.165—
1.179kWh/m2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1750—1799 Stunden pro
Jahr sind in Verbindung mit dem abfallenden Geldinde die Voraussetzungen fir die Ge-
winnung von Solarenergie gut.

Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwdrmesondenanlage innerhalb des Plan-

gebietes grundsdtzlich maglich, bedarf jedoch einer Einzelfallprifung durch die Fachbe-
horde.
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8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

8222

8.2.3

8.23.1

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Ubersicht Gber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung (Nr.2a Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt das infensiv genutzte Griinland als landwirtschaftlicher
Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt
dndert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung
der vorkommenden Baden und der geologischen Verhiltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der
Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen und bleibt weitestgehend unbebaut. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen
sowie die Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftent-
stehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen
bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete und Bio-
tope im Umfeld bleiben in ihrer Verbundfunktion unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur-
giter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine zusitzli-
chen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhiingig davon kinnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z. B. Infensivierung
oder Extensivierung der Griinlandnutzung), aus groBriumigen Vorgdngen (z. B. Klimawandel) oder
in Folge der natiirlichen Dynamik (z. B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) er-
geben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognosti-
zierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Gemeinde Lauben; ein unmittelbarer
Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Prognose ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB)

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

Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriinlandes und der Gehdlzbestdnde vorkom-
menden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Ver-
siegelung verloren. Aufgrund der infensiven Nutzung sind hiervon keine besondere oder
seltene Artenvorkommen von Pflanzen betroffen (bspw. Arten der "Roten Liste").
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Die Gehdlze des westlich gelegenen, kartierten Biotops "Hecke bei Moos" (Biotopteilfld-
chen-Nr.8227-0096-001) konnen im Rahmen der Planung erhalten und durch die Ein-
haltung eines Mindestabstandes von ber 10 Metern zur geplanten Bebauung (Bau-
grenze) vor Beeintréichtigungen geschiitzt werden. Im Zwischenbereich werden weitere zu
pflanzenden Gehdlze aufgenommen. Hierdurch werden die Auswirkungen auf das Biotop
abgepuffert und ein gewisses MaB an Ortsrandbegriinung sichergestellt (siehe Aufzdhlung
unten).

Die im dstlichsten Teil des Plangebietes liegende Ausgleichs- und Ersatzfliche (OFK-Lfd-
Nr. 141045) wird durch die Schaffung von Retentionsfldchen zerstort und muss entspre-
chend gleichartig an anderer Stelle ausgeglichen werden (siehe hierzu Ziffer 8.2.4.11 f.).

Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten
wird jedoch hachstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortgerecht sein. Auch bei
den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren.
Die Vielfalt der Lebensrdume wird sich erhohen (Girten, StraBenbegleitgrin, teilversie-
gelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark
anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzent-
rationen geprdgt sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arfen bie-
fen die neuen Lebensriume keinen Raum.

Hinsichtlich des Biotopverbundes wird die Riegelwirkung der sidlich und dstlich des Plan-
gebietes vorhandenen Bestandshebauung weiter verstarkt. Aufgrund der intensiven Nut-
zung im Gberplanten Gebiet, dem Fehlen dkologisch hochwertiger Elemente insbesondere
linearer Biotopstrukturen und den Vorbelastungen durch die angrenzenden Verkehrswege
und Bestandshebauung, werden Durchgéngigkeit und Wanderméglichkeiten fir flugun-
fiihige Tiere durch das Vorhaben nicht erheblich verschlechtert.

Da im Geltungshereich des Bebauungsplans und angrenzend kein Wald im Sinne des
Bayerischen Waldgesetzes (Art. 2 BayWaldG) vorhanden ist, missen keine Gebdudeab-
stiinde eingehalten werden.

Bei Einhaltung der im artenschutzrechtlichen Kurzbericht der Sieber Consult GmbH (Fas-
sung vom 04.07.2019) genannten MaBnahmen (siehe Ziffer 6 des Kurzberichtes) ist aus
qutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde nicht zu er-
warfen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchti-
qung des Schutzgutes Arten und Lebensriume reduziert werden. Es werden folgende griin-
ordnerische MaBnahmen festgesetzt:

o Festsetzung dffentlicher Griinfldchen als Spielplatz, Ortsrandeingrinung und Puf-
ferzonen.
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Die dffentlichen Griinfldchen sind durch zweischiirige Mahd bei Verzicht auf Diin-
qung extensiv zu pflegen.

Pflanzung von Baumen und Strduchern in den festgesetzten Grinfldchen.

Es sind standortgerechte, heimische Baume und Striiucher aus der festgesetzten
Pflanzliste zu verwenden.

Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksflche ist mindestens ein Laubbaum und
ein Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Dar-
Gber hinaus ist fir jede weitere angefangene 200 m2 Grundstiicksfldche mindes-
fens ein weiterer Laubbaum aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen. Abge-
hende Gehélze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche
Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zulissig.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen (Freifliichen) sind gdrtnerisch als
unversiegelte Vegetationsfldchen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
fen. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flichen, die einen Pflanzdeckungs-
grad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im Be-
reich dieser Freifldchen nicht zuldssig.

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, voll-
stindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Tech-
nik vergleichbar insektenschonende Lampentypen zuldssig, welche ein bernstein-
farbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit
geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBengehduse von Leuchten dirfen
maximal eine Betriehstemperatur von 40°C erreichen. Die maximale Lichtpunkt-
hdhe betriigt 4,50 m Gber der Oberkante des endgiiltigen Geldndes.

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

Flachdcher von Hauptgebduden sind als Beitrag zum Klimaschutz und als Le-
bensraum fir Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer
Eingriff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Lirm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und . U. auch Schadstoffemissionen
Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgriinland, anteiliger Verlust -
gen, BaustraBen der Gehdlzbestiinde

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensrumen -
Verkehrsflchen

Anlage von Grinfldchen, Pflanzung von Ge- Schaffung von Ersatzlebensrdumen +
hlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z. B. Frei-  u. U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
zeitldm)

Lichtemissionen, Reflektionen von Photo-  Beeintrdchtigung nachtaktiver oder wasserge- -
voltaikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-

zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

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

Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflchen fiir Baustelleneinrichtungen
und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und v. U. auch Schadstoffemissionen
belastet.

Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen entstehende Versiegelung fiihrt
20 einer Begintrdchtigung der vorkommenden Baden. In den versiegelten Bereichen kann
keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskor-
per im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden.

Aufgrund des abfallenden Geldndes kommt es zudem zu Bodenabtragungen und -auf-
schiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge
hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt.

Es sind landwirtschaftliche Ertragsflchen betroffen. Aufgrund des Umfangs der Bebauung
und der verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen kann davon ausgegangen wer-
den, dass durch die Umwandlung der Gberplanten Fldchen kein landwirtschaftlicher Be-
frieb in seiner Existenz gefdhrdet wird.

Dariiber hinaus besteht gegenwirtig akuter Bedarf an Bauland (siche hierzu Zif-
fer8.2.5.1). Die Gemeinde muss daher die Belange des Wohnbedarfs denen der Land-
wirtschaft unterordnen.
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Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchti-
qung des Schutzgutes Boden, Geologie und Fliche reduziert werden. Es werden folgende
grinordnerische MaBnahmen festgesetzt:

o festsetzung dffentlicher Griinfldchen als Spielplatz, Ortsrandeingriinung und Puf-
ferzonen.

e Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen in den privaten Grundstiicken
(Freiflichen) sind gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Fld-
chen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergdrten), sind im Bereich dieser Freiflichen nicht zuldssig.

e Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in
Beriihrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig,
sofern diese Oberflichen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B. Pulver-
beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

e Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurchlssige
Beldge (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Ra-
sengitfersteing, Schotterrasen) zuldssig.

Die durch die Geo-Consult Allgdu GmbH durchgefihrte Baugrunderkundung gibt eine
Grindungsheurteilung, Hinweise zur Griindung von Gebduden, StraBen, Kandlen, Bau-
grubenverbau und Bdschungen, Wasserhaltungs- und DrainagemaBnahmen und weitere
Ausfihrungshinweise. Diese sind bei der Bauausfihrung zwingend zu beachten (siehe
Gutachten in der Fassung vom 04.09.2019, Ziffer 6). Die Fldchen sind aus geologischer
Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwer-
nissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Die Untersuchungen der Geo-Consult Allggu GmbH zum Vorkommen von Schadstoffen
haben keine Auffilligkeiten gefunden (Z 0-Material). Da die Bohrungen nur punktuelle
Aufschlissse darstellen, kann das Vorhandensein von abweichenden Belastungen nicht
ganz ausgeschlossen werden. Daher ist die zustiindige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwal-
tungshehdrde) unverziiglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art.1, 12
Abs. 2 BayBodSchG), sofern bei Aushubarbeiten bzw. weiteren Erkundungen organolepti-
sche Aufflligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schidliche Bodenverin-
derung oder Altlast hindeuten.

Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu ent-
sorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.
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Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie mglich ausfallen. Bei Abtrag,
Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen sorgsa-
men, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten. Dies kann durch eine boden-
kundliche Baubegleitung gewihrleistet werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bo-
dens bei Nisse sollte unter allen Umstéinden verhindert werden. Vermischungen der Bo-
denhorizonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden
werden. Besonders kiinftige Griinfldchen sollen vor Bodenbeeintrdchtigungen geschiitzt
werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche wihrend BaumaBnahmen zum Beispiel
durch Bauzdune abzusperren. Uberschiissiger Boden soll sinnvoll und méglichst vor Ort
wiederverwendet werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrichtigte Bo-
den wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fachgerechten
Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwer-
tung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Boden-
arbeiten") und DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfishrung von Bauarbei-
fen", die bei der Bauausfilhrung einzuhalten sind. In den Hinweisen unter dem Punkt
"Bodenschutz" finden sich weitere Hinweise und Handlungsempfehlungen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein hoher
Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evil. Zerstrung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  sfellenweise Bodenverdichtung, Zersttrung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Bodenfunk- ——

Verkehrsflichen tionen gehen verloren
gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)
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8.2.3.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Vom Vorhaben sind keine Still- und FlieBgewdsser betroffen.

Die geplante Bebauung hat eine Veriinderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-
sickerungsleistung und damit auch die Grundwassereubildungsrate nehmen ab, da Fld-
chen versiegelt werden.

Bestehende oder geplante, dffentliche Trinkwasserschutzgebiete und wasserwirtschaftliche
Vorranggebiete Wasserversorgung sind nicht vom Vorhaben betroffen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchti-
qung des Schutzgutes Wasser reduziert werden. Es werden folgende grinordnerische MaB-
nahmen festgesetzt:

e Festsetzung dffentlicher Griinfldchen als Spielplatz, Ortsrandeingrinung und Puf-
ferzonen.

o Die dffentlichen Grinflachen sind durch zweischiirige Mahd bei Verzicht auf Diin-
qung extensiv zu pflegen.

e Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen in den privaten Grundstiicken
(Freiflichen) sind gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Fld-
chen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergdrten), sind im Bereich dieser Freifldchen nicht zuldssig.

e Flachddcher von Hauptgebduden sind als Beitrag zum Klimaschutz und als Le-
bensraum fiir Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

o Niederschlagswasser von versiegelten Flichen (Dach- und Hoffldchen) ist im
Trennsystem abzuleiten. Es ist Gber die dffentlichen Regenwasser-Kandle den im
Geltungshereich geplanten Retentionsbereichen zuzufihren. Hier ist es zu spei-
chem, vorzureinigen und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Der Bereich ist als
naturnaher Retentions-Teich mit natiirlichen Bdschungswinkeln anzulegen. Ein
Daverstau ist nicht zuldssig. Zum Schutz des Feuerwehrgrundstiicks und des We-
ges unterhalb des westlichen Retentionshereiches wird eine Abtrennung entlang
der Grundstiicksgrenze (neben dem Weg) vorgesehen, z.B. L-Steine. Dadurch
soll nach Vollfiillung des Regenriickhaltebeckens das zusitzliche Niederschlags-
wasser Richtung ErschlieBungsstraie und Sportanlage geleitet werden.

e Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser in
Beriihrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig,
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sofern diese Oberflichen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B. Kunst-
stoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

e Fir Stellplitze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurchldssige
Beldge (z. B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Ra-
sengitfersteine, Schotterrasen) zuldssig.

- Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer
Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr Schadstoffeintriige -
Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-
wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und durch Fldchenversiegelung reduzierte Versicke- ——
Verkehrsfldchen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrige -

8.2.3.4  Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

- Durch die Bebauung fallen kiinftig Abwisser an. Das Schmutzwasser aus dem Planungs-
gebiet ist an die gemeindliche Kanalisation anzuschlieBen.

- Niederschlagswasser von versiegelten Flchen (Dach- und Hoffldchen) ist im Trennsystem
abzuleiten. Es ist Gber die offentlichen Regenwasser-Kandle den im Geltungsbereich ge-
planten Retentionshereichen zuzufiihren. Hier ist es zu speichem, vorzureinigen und ge-
drosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Der Bereich ist als naturnaher Retentions-Teich mif na-
tirlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau 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 Vollfillung des Regenriickhaltebeckens das zusiitzliche Nieder-
schlagswasser Richtung ErschlieBungsstraBe und Sportanlage geleitet werden.

- Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die gemeindliche Was-
serleitung.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergefihrdeten Flachen fir extreme
(HQegrem) oder hundertidihrige (HQso0) Hochwasser. Hierbei kommt es zu keinen Konflikten
bei Umsetzung der Planung.

Gebdude sind jedoch auch abseits von oberirdischen Gewdssern vielfiltigen Gefahren
durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstinde) ausgesetzt. Das Geldnde
fillt aufgrund des Drumlin entsprechend in sidwestliche, siddstliche und norddstliche
Richtung ab. Aus diesen Richtungen kann es bei Starkregenereignissen zum oberfldchigen
Lufluss von Niederschlagswasser kommen. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennens-
werten Vorwarnzeiten mdglich. Um sicherzustellen, dass fiir die geplanten Gebdude keine
Gefahrdung durch Hochwasser entsteht, wurden Hinweise zum Uberflutungsschutz fir Pla-
ner und Bauherren aufgenommen, welche bei der Umsetzung der Bauvorhaben zu be-
ricksichtigen sind. Das bedeutet auch, dass z. B. alle Leitungs- und Rohrdurchfhrungen
dicht sein missen. Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeignete Planung und
Ausfiihrung von Kellerabgdngen, Kellerfenstern und Lichtschichten, sowie Haus- und Ter-
rasseneingdngen zu legen. Tiefgaragenabfahrten sind so auszubilden, dass die Tiefgarage
und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstéinde geflutet werden. Das
Erdgescho der Gebdude sowie Lichtschichte, Offnungen und Treppenabgdnge soll zur
Sicherheit vor Wassergefahren daher deutlich iber vorhandenem Geldnde bzw. iber dem
ieweiligen StraBenniveau liegen und alles unter dieser Ebene wasserdicht sein.

8.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h

BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offen-
fldichen beschrénkt, wodurch sich der Beitrag zur Kihlung der angrenzenden Bestandsbe-
bauung reduziert.

Die Gehdlze im Umfeld des alten Bauernhauses mit angrenzender Scheune gehen im Zuge
der Planung verloren. Gleiches gilt fiir die Gehdlze der bestehenden Ausgleichs- und Er-
satzfliche im Nordosten des Geltungsbereiches (Flichen-ID: 141045). Diese wird durch
die Schaffung von Retentionsfldchen zerstort und muss entsprechend gleichartig an an-
derer Stelle ausgeglichen werden (siehe hierzu Ziffer 8.2.4.11 ff.).

Das Biotop im Westen des Geltungsbereiches kann im Rahmen der Planung erhalten und
durch die Einhaltung eines Mindestabstandes von iiber 10 Metern zur geplanten Bebau-
ung (Baugrenze) vor Beeintrdchtigungen geschiitzt werden. Im Zwischenbereich werden
weitere zu pflanzenden Gehdlze aufgenommen. Durch die zahlreichen Neupflanzungen
(siehe Aufzéihlung unten) konnen die Auswirkungen auf das Kleinklima reduziert werden.
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Durch die Versiegelung wird die Warmeabstrahlung begiinstigt und die Verdunstung ein-
geschrankt. Die dadurch verursachte thermische Belastung bedingt ein unginstigeres
Kleinklima.

Der Gberplante Bereich erfihrt eine Verschlechterung der Luftqualitit aufgrund der zu-
siitzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr.

Die Untersuchungen der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH zu den Auswir-
kungen des Bebauungsplanes und anderer Bauvorhaben im Umfeld auf die verkehrliche
Situation formuliert abschlieBend entsprechende Empfehlungen (siehe verkehrliche Stel-
lungnahme in der Fassung vom 29.11.2019). Mit einer wesentlichen Beeintrdchtigung
ist aufgrund des Planumfangs nicht zu rechnen

Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen kommt es kiinftig in den an-
grenzenden Wohngebieten nicht mehr zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen.

Durch die nordwestlich und nérdlich der Planung verbleibenden landwirtschaftlichen Nutz-
fldchen der unbebauten Landschaft kann es auch weiterhin zeitweise zu beldstigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen. Diese sind von der kiinftigen Bauherrschaft ent-
schdigungslos hinzunehmen.

Die Neubebauung fiihrt potenziell zu einem erhohten CO,-AusstoB. Insgesamt sind von
dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu er-
warten, der sich in spirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei Durchfiihrung der Planung vor allem auf
das Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission
von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer maglich die Energieeffizienz gesteigert
und auf emeuerbare Energien und Elektromobile zuriickgegriffen werden. Aus diesem
Grund werden Photovoltaikanlagen verpflichtend festgesetzt (siehe nachfolgende Ab-
siitze).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchti-
qung des Schutzgutes Klima und Luft reduziert werden. Es werden folgende grinordneri-
sche MaBnahmen festgesetzt:

o Festsetzung offentlicher Grinflachen als Spielplatz, Ortsrandeingriinung und Puf-
ferzonen.

e Pflanzung von Bdumen und Striiuchern in den festgesetzten Griinflichen.

e Pro 500 m2 (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum und
ein Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Dar-
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Gber hinaus ist fiir jede weitere angefangene 200 m2 Grundstiicksfldche mindes-
fens ein weiterer Laubbaum aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen. Abge-
hende Gehélze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen in den privaten Grundstiicken
(Freifldichen) sind gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu
pflegen und daverhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Fld-
chen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergdrten), sind im Bereich dieser Freiflichen nicht zuldssig.

Flachddcher von Hauptgebduden sind als Beitrag zum Klimaschutz und als Le-
bensraum fiir Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Auf den privaten Grundstiicken sind auf mindestens 30 % der Dachfliche von
Hauptgebduden Photovoltaikanlagen zu errichten. Die Vorschrift wird auch er-
fillt, wenn die Gesamterrichtungsfliiche im Sinne der Festsetzung durch Errich-
fung von Photovoltaikanlagen auf Nebengebtuden oder sonstigen baulichen An-
lagen auf demselben Grundstiick sowie an der AuBenfassade des Hauptgebdudes
nachgewiesen wird.

- Weitere SchutzmaBnahmen (z. B. Sonnenschutz/Kiihlung an den Gebduden; Vermeidung
dunkler/stark abstrahlender Bodenbelige) sind von der privaten Bauherrschaft vorzuse-

hen.

- Nach Betrachtung der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen verbleibt ein mittle-

rer Eingriff in das Schutzqut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut

Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u. U. auch Schadstof-
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung,
Verkehrsfldchen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Infensivgrinlands, teilweiser — weniger Kaltluft, weniger Frischluft
Verlust der Gehdlzbestinde

Anlage von Griinfldchen, Pflanzung von Ge- Verbesserung des Kleinklimas
hdlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase

Seite 80

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Am Drumlin” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



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

Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfhrt das Landschaftshild eine Begintrdchtigung,
weil bislang unversiegelte, landwirtschaftliche Nutzfldchen in exponierter Ortsrandlage
(Drumlin) verloren gehen.

Die Gehdlzbestdnde kénnen als dkologisch hochwertige und kulturlandschaftlich bedeu-
tende Elemente nicht vollumfinglich erhalten werden. Durch Neupflanzungen kommt es
jedoch zu einer Ein- und Durchgriinung des Plangebietes (siche Aufzdhlung unten).

Durch die Bebauung werden die Sichtheziehungen nach Norden und Nordwesten in die
unbebaute Landschaft beeintrichtigt. In die Gbrigen Himmelsrichtungen ergeben sich auf-
grund der Bestandshebauung keine erheblichen Verschlechterungen der Sichtheziehun-
gen. Jedoch wird der prigende Einfluss des Drumlin als unbebauter Hohenriicken auf die
umgebende Landschaft erheblich verschlechtert.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Besintrdchti-
qung des Schutzgutes Landschaftshild reduziert werden. Es werden folgende grinordne-
rische MaBnahmen festgesetzt:

e Festsetzung dffentlicher Griinfldchen als Spielplatz, Ortsrandeingrinung und Puf-
ferzonen.

o Die dffentlichen Grinflachen sind durch zweischirige Mahd bei Verzicht auf Din-
qung extensiv zu pflegen.

e  Pflanzung von Bdumen und Striiuchern in den festgesetzten Griinflchen.

e Essind standortgerechte, heimische Biume und Strducher aus der festgesetzten
Pflanzliste zu verwenden.

e  Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens ein Laubbaum und
ein Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Dar-
Gber hinaus ist fiir jede weitere angefangene 200 m2 Grundstiicksfldche mindes-
tens ein weiterer Laubbaum aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen. Abge-
hende Gehodlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

e Im Ubergangshereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an 6ffentliche
Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

e Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen (Freiflachen) sind gdrtnerisch als
unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
fen. Mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flichen, die einen Pflanzdeckungs-
grad von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im Be-
reich dieser Freifldchen nicht zuldssig.
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e Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, voll-
stiindig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Tech-
nik vergleichbar insektenschonende Lampentypen zuldssig, welche ein bernstein-
farbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit
geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBiengehduse von Leuchten dirfen
maximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die maximale Lichtpunk-
hdhe betrdgt 4,50 m Gber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

e Flachddcher von Hauptgebduden sind als Beitrag zum Klimaschutz und als Le-
bensraum fiir Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein hoher
Eingriff in das Schutzgut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordire Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ortsrandvorverlagerung, Bebauung des Drumlin -

Verkehrsfldchen als landschaftspragender Hohenriicken

Durchgriinung des Plangebietes, Pflanzung  Reduktion der Auswirkungen durch Ein- und +
von Geholzen Durchgriinung

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

8.2.3.7  Schutzgut Mensch (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Durch das Vorhaben gehen die landwirtschaftlichen Ertragsflachen fir die Sicherung und
Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und fiir die regionale Landwirtschaft dau-
erhaft verloren. Dafiir wird dringend bendtigter Wohnraum fiir die ortsansiissige Bevilke-
rung geschaffen.

Das Grinland geht durch die Uberbauung als Kaltluftentstehungsfléche verloren und da-
mit auch dessen Rolle fir die Abkihlung der angrenzenden, bebauten Bereiche. Erhebli-
che Auswirkungen auf die damit verbundene Lebensqualitit der dort lebenden Menschen
sind aufgrund der Lage im ldndlichen Raum nicht zu erwarten.

Da das Plangebiet aufgrund der Nutzung selbst keine Erholungseignung besitzt, entstehen
diesheziiglich keine Beeintrichtigungen.
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Die "SportplatzstraBe” im Siiden und die "Ellensberger StraBe" im Nordosten fungieren
weiterhin als 6riliche Wanderwege des Wanderwegenetzes der Wanderregion Allgdu (Frei-
zeitwege-1D 12716). Die Bedeutung des Plangebietes fir das Ortshild geht in diesem
Lusammenhang zwar verloren, eine erhebliche Begintrdchtigung der Qualitdt der Wan-
derwege ldsst sich hieraus jedoch nicht ableiten.

Der berplante Bereich erfihrt eine Verschlechterung der Luftqualitdt aufgrund der zu-
siitzlichen Schadstoffemissionen durch den Anliegerverkehr. Mit einer wesentlichen Be-
eintrdchtigung ist aufgrund des Planumfangs jedoch nicht zu rechnen.

Die Untersuchungen der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH zu den Auswir-
kungen des Bebauungsplanes und anderer Bauvorhaben im Umfeld auf die verkehrliche
Situation formuliert abschlieBend entsprechende Empfehlungen (siehe verkehrliche Stel-
lungnahme in der Fassung vom 29.11.2019). Mit einer wesentlichen Beeintrdchtigung
ist aufgrund des Planumfangs nicht zu rechnen.

Die schalltechnische Untersuchung der Tecum GmbH formuliert abschlieBend entspre-
chende Anmerkungen und Empfehlungen (siehe schalltechnische Untersuchung in der
Fassung vom 13.05.2017). Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden Flichen fiir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen festgesetzt (Larmschutzfestsetzung). Wohnnutzungen sind erst nach Eintritt
des Umstandes der Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen zuldssig. In einem stddte-
baulichen Vertrag, verpflichtet sich die Gemeinde die MaBnahmen bis zum 31.12.2024
umzusetzen.

Durch die Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzfldchen kommt es kiinftig in den an-
grenzenden Wohngebieten nicht mehr zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen.

Durch die nordwestlich und nérdlich der Planung verbleibenden landwirtschaftlichen Nutz-
fldchen der unbebauten Landschaft kann es auch weiterhin zeitweise zu beldstigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen. Diese sind von der kiinffigen Bauherrschaft ent-
schddigungslos hinzunehmen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die Beeintrdchti-
gung des Schutzgutes Mensch reduziert werden. Die oben bei den Gbrigen Schutzgiitern
genannten griinordnerischen Festsetzungen dienen direkt oder indirekt auch dem Men-
schen. Auf eine erneute Auflistung an dieser Stelle wird daher verzichtet.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer
in das Schutzgut.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut

Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschitterungen, Frei-

rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma- werden von Staub und u. U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Schaffung zusiitzlichen Wohnraums (fir ortsan- ++
Verkehrsflchen sissige Bevdlkerung)

Anlage von Griinfldchen, Pflanzung von Ge-  Schaffung neuer Spiel- und Erholungsfldchen +
hlzen

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z. B. Freizeitlirm) ~ Belastung durch Verkehrsldrm, Verkehrsabgase -

8.2.3.8  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Daim iiberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wihrend der Bavausfihrung / Durchfilhrung der MaBnahme, ins-
besondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde
(z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, bzw.
die zustiindige Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

8.2.3.9

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu §2 Abs. 4 und
§2a BauGB):

In der Bauphase kann es tempordr zu Lirmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise
die Wohnqualiféit in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrichtigen kon-
nen. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Daver
der Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d. h. auBerhalb des
besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusitzlichen Verkehrsaufkommens
(Kfz-Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebduden zu erwarten. In allen Fl-
len zhlen Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den
wesentlichen potenziell umweltschiidigenden Abgashestandteilen; je nach Verbrennungs-
anlage kénnen auch Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die Fld-
chenneuversiegelung wird zudem die Wérmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer
geringfigigen Erhohung der Lufttemperatur im Bereich der neuen Bebauung kommen
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kann. Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitdt".

Lu den Lirmemissionen siehe die Ausfihrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch".

Durch die ndchtliche Beleuchtung des Plangebietes kann es zu einer Lichtabstrahlung in
umliegende Wohngebiete und in die freie Landschaft kommen. Um die Stiirke und den
Radius der Lichtausstrahlung zu reduzieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zu
den zuldssigen Lampentypen (z. B. nach unten gerichtete, in der Hohe begrenzte Leucht-
karper).

Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Wirme oder Strahlung sind aufgrund der
Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung ldsst nicht erwarten, dass Staub,
Geriiche, Erschiitterungen oder Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die o. g. Wirkfaktoren aut
angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

8.2.3.10 Artund Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-

stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Als wesentliche Abflle sind inshesondere recyclingfdhige Verpackungen, organische Ab-
fiille (Biomill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw.
Restmill zu erwarten. Anfallende Abflle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig
wiederzuverwerten (Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht mog-
lich ist, sind sie ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt iber
den Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Biomdll wird die An-
lage eines Komposts empfohlen.

Lur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

8.2.3.11 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4

und § 2a BauGB):

Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung
der derzeit landwirtschaftlich genutzten Fliichen nicht zu erwarten. Sofern die optimale
Entsorgung der Bau- und Betrigbsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachge-
recht umgegangen wird und eine regelmaBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ord-
nungsgemdBe Lagerung gewdssergefahrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten
Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

Fiir den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine
bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Anga-
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ben méglich sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Ge-
werbegebiete ist jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur
allgemein gebréuchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen ein-
schldgigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.

8.2.3.12 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch Unfdlle
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

Die Planung begriindet kein konkretes Vorhaben, das in der Bau- oder Betriehsphase mit beson-
deren Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden ist.

8.2.3.13 Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhhung des Anteils ereu-
erbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Ener-
giequellen konnen auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energie-
versorgung leisten. Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebduden
inshesondere durch eine kompakte Bauweise (wenig AuBenfldche im Vergleich zum be-
heizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne
und eine gute Gebdudeddmmung erzielt werden.

Wie unter Ziffer 8.2.1.9 dargelegt, sind die Voraussetzungen im Plangebiet fir die Errich-
tung von Sonnenkollektoren zur Gewinnung von regenerierbarer Energie gut. Aus Griinden
des Klimaschutzes, d. h. insbesondere zur C0,-Einsparung bei der Stromerzeugung, wird
daher festgesetzt, dass auf den privaten Grundstiicken auf mindestens 30 % der Dachfld-
che von Hauptgebduden Photovoltaikanlagen zu errichten sind. Die Vorschrift wird auch
erfillt, wenn die Gesamterrichtungsfldche im Sinne der Festsetzung durch Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf Nebengebéuden oder sonstigen baulichen Anlagen auf demsel-
ben Grundstiick sowie an der AuBenfassade des Hauptgebdudes nachgewiesen wird. Dies
leistet einen kleinen Beitrag zum Klimaschutz.

Fir die zukinftige Bauherrschaft stellt eine Photovoltaikanlage in der Regel auf lange
Sicht eine wirtschaftliche Investition dar, so dass die anfdnglichen Mehrkosten mit Blick
auf die angestrebten Klimaschutzziele vertretbar erscheinen.

Die Nutzung von Erdwirme ist im Rahmen einer Einzelfallprifung méglich.

8.2.3.14 Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
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Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
figem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

8.2.3.15 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden,

8.24

8.24.1

Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiiter
(81 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

Wenn im Zuge der BaumaBinahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf denen spiter
Grinfldchen angelegt werden, kann es zu einer Begintrdchtigung der spdter dort wach-
senden Pflanzen kommen, da durch die Bodenverdichtung die Durchwurzelung des Bo-
dens erschwert und die Zufuhr von Wasser und Nahrstoffen unter Umstinden reduziert
wird. Auch fir Bodenbewohnende Tiere kinnen durch die Verdichtung Lebenstdume ver-
loren gehen (Wechselwirkung Boden-Arten).

Die Beseitigung der Vegetation im Zuge des Gebdude- und StraBenbaus stellt nicht nur
einen Verlust fir die Artenvielfalt dar, sonder reduziert auch die Fahigkeit der betroffenen
Baden, Wasser zu speicher und zu filtern. Offener (vegetationsfreier) Boden kann vor
allem in Hanglagen leichter erodiert werden; ausgeschwemmte Erde wiederum kann zur
Verschmutzung von Privatgrundstiicken oder Verkehrswegen (Schutzgut Mensch) oder Ge-
wassern (Schutzgut Wasser) fihren.

Der verdnderte Bodenwasserhaushalt beeinflusst auch die zukiinftig noch im Plangebiet
vorkommenden Pflanzen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Fortschreibung 2021).

Die in diesem Leitfaden aufgefiihrte Checkliste (Punkt 3.2, Abbildung 5) kann nicht in allen Fragen
mit "ja" beantwortet werden. Bereits der Punkt 1.1 (GroBe des Geltungshereiches) ist hiervon be-
troffen. Geplant ist allgemeines Wohngebiet mit einer GroBe des Geltungsbereiches von ber 5 ha.
Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in fiinf Arbeitsschritten gem. Punkt 3.3, Abbildung 6)
wie nachfolgend dargelegt angewandt.
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8.24.2

8.24.3

8.2.4.4

8.24.5

8.2.4.6

8.24.7

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 8 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc der Anlage 1 des o. g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Beim Plangebiet handelt sich iberwiegend um intensiv genutztes Griinland. Nordastlich im Umfeld
des alten Bauernhauses mit angrenzender Scheune kommen zahlreiche Gehdlze vor. Diese setzen
sich sowohl aus angepflanzten heimischen und nicht-heimischen Straucharten als auch aus ein-
zelnen groBeren Bdumen zusammen. Fir diese Bereiche ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste Ta,
geringe Bedeutung.

Das westlich gelegene, kartierte Biotop "Hecke bei Moos" (Biotopteilfldchen-Nr. 8227-0096-001)
sefzt sich aus standortheimischen Striiuchern und Bumen zusammen. Im dstlichsten Teil des Plan-
gebietes liegt eine Ausgleichs- und Ersatzfldche (OFK-Lfd-Nr. 141045). In diesem Bereich wurde
als Entwicklungsziel die Schaffung von "Feldgehdlzen, Hecken, Gebiischen, Gehélzkultur und Griin-
land" vorgesehen. Fiir diese Bereiche ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste 1h, mittlere Bedeu-
fung.

Schutzgut Boden:

Versiegelungen bestehen im siidlichen Plangebiet (Zufahrt zwischen Landjugendheim, Sporthalle
im Moos und freiwilliger Feuerwehr) sowie im Nordosten (altes Bauernhaus mit angrenzender
Scheune). Fir diese Bereiche ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Beim iibrigen Plangebiet handelt es sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs
ohne kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir die Entwicklung von besonderen Biotopen. Es
ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Th, mittlere Bedeutung.

Schutzgut Wasser:

Es handelt sich um Fldchen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser. Es ergibt sich hieraus eine
Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Klima und Luft:

Es handelt sich um klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen und Flachen mit Klimaausgleichs-
funktion fiir besiedelte Bereiche. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste 1¢, hohe Be-
deutung.

Schutzgut Landschaftshild:

Es handelt sich um Bereiche mit natiitlichen, landschaftshildprdgenden Oberflachenformen, wie
weithin sichtbare Hohenriicken, Kuppen, Hanglagen, in diesem Fall einen Drumlin. Es ergibt sich
hieraus eine Teilzuordnung zur Liste T¢, hohe Bedeutung.
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8.2.4.8  TurVermeidung bzw. Minimierung von Beeintriichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-

gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

Festsetzung dffentlicher Grinfldchen als Spielplatz, Ortsrandeingriinung und Pufferzonen.

Die dffentlichen Griinflachen sind durch zweischirige Mahd bei Verzicht auf Dingung ex-
fensiv zu pflegen.

Pflanzung von Baumen und Strduchern in den festgesetzten Grinfldchen.

Es sind standortgerechte, heimische Baume und Strducher aus der festgesetzten Pflanz-
liste zu verwenden.

Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum und ein
Strauch aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Dariiber hinaus ist
fir jede weitere angefangene 200 m2 Grundstiicksfliche mindestens ein weiterer Laub-
baum aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Fliichen
angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Acker-
bau gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit ge-
nannten.

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflichen (Freiflichen) sind gdrtnerisch als unver-
siegelte Vegetationsfldchen anzulegen, zu pflegen und daverhaft zu erhalten. Mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckfe Flachen, die einen Pflanzdeckungsgrad von weniger als
90% aufweisen (sogenannte Schottergdrten), sind im Bereich dieser Freifldchen nicht
2uldssig.

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstandig in-
sektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar in-
sektenschonende Lampentypen zulissig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweifes
Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehduse von Leuchten diirfen maximal eine Betriebstemperatur von
40°C erreichen. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt 4,50 m Gber der Oberkante des
endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zulssig, die weniger als 6 % polarisiertes Licht reflek-
fieren (d. h. je Solarglass-Seite 3 %).
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Flachdcher von Hauptgebduden sind als Beitrag zum Klimaschutz und als Lebensraum
fir Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Auf den privaten Grundstiicken sind auf mindestens 30 % der Dachfldche von Hauptge-
bduden Photovoltaikanlagen zu erichten. Die Vorschrift wird auch erfiillt, wenn die Ge-
samterrichtungsfldche im Sinne der Festsetzung durch Errichtung von Photovoltaikanlagen
auf Nebengebduden oder sonstigen baulichen Anlagen auf demselben Grundstiick sowie
an der AuBenfassade des Hauptgebdudes nachgewiesen wird.

Niederschlagswasser von versiegelten Fliichen (Dach- und Hoffliichen) ist im Trennsystem
abzuleiten. Es ist Gber die offentlichen Regenwasser-Kandle den im Geltungsbereich ge-
planten Refentionsbereichen zuzufihren. Hier ist es zu speichern, vorzureinigen und ge-
drosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Der Bereich ist als naturnaher Retentions-Teich mit na-
tirlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau ist nicht zuldssig. Zum Schutz des
Feuerwehrgrundstiicks und des Weges unterhalb des westlichen Retentionshereiches wird
eine Abtrennung entlang der Grundstiicksgrenze (neben dem Weg) vorgesehen, z.B. L-
Steine. Dadurch soll nach Vollfillung des Regenriickhaltebeckens das zusitzliche Nieder-
schlagswasser Richtung ErschlieBungsstraBe und Sportanlage geleitet werden.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser in Beriih-
rung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind
Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulissig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge
(z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

Umgrenzung der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schid-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ldrm-
schutzfestsetzung). Wohnnutzungen sind erst nach Eintritt des Umstandes der Umsetzung
der festgesetzten MaBnahmen zuldssig. In einem stidtebaulichen Vertrag, verpflichtet
sich die Gemeinde die MaBnahmen bis zum 31.12.2024 umzusetzen.

8.24.9  Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgt anhand der Matrix

Ausgleichs- N \ B
bedarf ~ fldche (m?) BNT faktor (GRZ oder 1) faktor

Abb. 8 des 0. g. Leitfadens:

Eingriffs- Wertpunkfe Begintrdchtigungs- Planungs-
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8.2.4.10

8.24.11

In den Bereichen mit geringer Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird der Ausgleich Gber
den Wert von 3 WP/mZ2 und die Multiplikation mit der festgesetzten Grundfldchenzahl als Indikator
der Eingriffsschwere ermittelt.

In den Bereichen mit mittlerer Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird der Ausgleich Gber
den Wert von 8 WP/mZ und die Multiplikation mit der festgesetzten Grundflachenzahl als Indikator
der Eingriffsschwere ermittelt.

Im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache wird aufgrund der Vollversiegelung ein Eingriffsfaktor
von 1,0 angesefzt.

Die bestehende Ausgleichs- und Ersatzfldche (Fldchen-ID: 141045) wird zwar in der Bilanzierung
aufgefihrt (4ursiv), aber nicht wie ein Gblicher Eingriff mit einem Eingriffsfaktor verrechnet. Die
Fldche ist gemdB den rechtlichen Vorgaben an anderer Stelle gleichartig auszugleichen. Nach
Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Oberallgdu wird die Fliche mit
einem Faktor von 1,5 ausgeglichen. Es ist also eine Ausgleichsfldche mit ~2.301 m2 erforderlich.

Der Ausgleichshedarf wurde wie folgt ermittelt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung Fliche (m?) Bewertung GRZ'/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfakior  bedarf (WP / /79
:l Ausgleichs- und Ersatzfliiche 1.534 - - 2.30]-
(Hichen-1D- 141045)
[ Tintensivginlond (611) 18.458 3 0,30 16.612
[ Tintensivgrinland (611) 2332 3 0,34 2379
[ intensivgrinlond (611) 4614 3 0,34 4706
D intensivgrinland (611) 2957 3 0,38 3371
:l Intensivgrinland (611) 8.374 3
[ Tintensivgrinlond (611) 7389 3 1,0 22167
- Park- und Grinanlagen mit 644 3 0,38 734
Baumbestand junger bis mittle-
rer Ausprigung (P 11)
- Einzelbdume / Baumgruppen mit 173 8 0,38 526

iberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten (mittlere
Ausprigung) (B 312)

- Feldgehdlze mit Gberwiegend 703

einheimischen, standortgerech-
ten Arten (mittlere Auspriigung)
(B212) / Biotop
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- Verkehrsfldchen des Stralenver- 436

kehrs (versiegelt) (V11)

- Einzelgebdude im AuBenbereich 908

(X132)

- Verkehrsflichen des StraBenver- 2.013

kehrs (befestigt) (V12)

Summe 50.535 50.495

"Typ1=0,30; Typ2=0,34, Typ3=0,34 und Typ 4=0,38

ZWA (Typ 1) mit 6RZ 0,30

SWA (Typ2) mit 6RZ 0,34

“WA (Typ 3) mit GRZ 0,34

> WA (Typ4) mit GRZ 0,38

® Intensivgriinland bleibt Intensivgrinland (gemdB Festsetzungen und unversiegelten Gartenfliichen)
"Verkehrsfliche wird vollstiindig versiegelt, daher Eingriffsfaktor 1,0

Bestandsplan der Biotop- und Nutzungstypen:

[ ] "Hecke bei Moos" (Biotopteilflichen-Nr. 8227-0096-001)

[ 1 w1 mit6Rz0,30
[ ] 1yp2mitGRz 0,34
[ 1 vyp3mit6Rz0,34
[ ] typ4mircRz0,38

Seite 92

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



8.2.4.12

8.2.4.13

8.2.5
8.25.1

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Verwendung versickerungsfahiger Be- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Ver-  Festsetzung nach

ldge wendung versicherungsfahiger Beldge 89 Abs. 1 Nr.20
BauGB
Beschrdnkung Beleuchtung und Re-  Verringerung méglicher Begintrdchtigungen durch Lockwir- Festsetzung nach
flexion PV-Anlagen kung oder optische Storungen der Fauna im Umfeld der Pla- ~ §9 Abs. 1 Nr.20
nung BauGB
Pflanzungen auf den privaten Grund-  Naturnahe Gestaltung der unbebauten Bereiche der privaten  Festsetzung nach
stiicken Grundstiicke, Schaffung von Ersatzlebensrdumen, Verringe- 89 Abs. 1 Nr. 25a
rung der Wirkungen auf umliegende Lebensrdume, Verbes- BauGB
serung des Kleinklimas, Einbindung des Baugebietes in die
Landschaft
Dachbegrinung von Flachddchern  Schaffung von Ersatzlebensraumen, Rickhalt und Filterung  Festsetzung nach
des Niederschlagswassers, Verbesserung des Kleinklimas, 89 Abs. 1 Nr.25a
Einbindung der Gebdude in die Landschaft BauGB
Summe (max. 20 %) 15%
Summe Ausgleichsbedarf (Wertpunkte) 42.921

Der Ausgleichsbedarf liegt folglich bei insgesamt 42.921 Wertpunkten, zusitzlich der 2.301 m?
fur die Uberplanung der bestehenden Ausgleichs- und Ersatzflache (Fldchen-1D: 141045).

Das Ausgleichskonzept wird noch abgestimmt und eingearbeitet.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsanstssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert, welche
derzeit nicht durch Bauliicken bzw. freie Grundstiicke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungs-
pline gedeckt werden konnen. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes bzw. der Anderung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wire es der Gemeinde nicht méglich, dieser Nachfrage
gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder
sonsfige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrund-
stiicken decken konnten. Eine detaillierte Auflistung der Fldchenpotenziale ist der Anlage 1 zu ent-
nehmen.

Die Gemeinde Lauben ist der Uberzeugung, dass die Ausweisung des vorliegenden Baugebietes
nicht nur bedarfsgerecht, sondem auch dringend erforderlich ist, um eine nachhaltig stiidtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter

Seite 93

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Am Drumlin” und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"
Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



8.2.6

8.2.6.1

8.3
8.3.1

8.3.1.1

8.3.1.2

8.3.2

8.3.2.1

Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung zu gewhrleisten. Fiir weitere Informatio-
nen siehe Ziffer 7.2.2 der stidtebaulichen Begrindung.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfdlle oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfdlle oder Ko-
fastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdille oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Lusitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”
des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (Fort-
schreibung 2021)

Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Um-
sefzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Ge-
ologischen Landesamt und Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz (2003)

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitfeln, sieht die Gemeinde als UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und
ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und Ausgleichs-
maBnahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberprifen und diese Uberpriifung im An-
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8.3.3
8.3.3.1

8.3.3.2

8.3.3.3

8.3.34

8.3.3.5

8.3.3.6

8.3.37

8.3.3.8

schluss alle fiinf Jahre zu wiederholen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigenstindiges Um-
weltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustdndigen
Umwelthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) am nordwestlichen Rand des
Ortsteiles "Moos" in der Gemeinde Lauben ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland. Im Sidwesten grenzen das Land-
jugendheim, die Sporthalle im Moos sowie die freiwilligen Feuerwehren der Gemeinde Lauben an.
Dahinter verlduft die "SportplatzstraBe”. Im Siiden stockt eine kleine Gehdlzfliche, die im Siidosten
und Osten in die Bestandshebauung des Ortsteiles "Moos" ibergeht. Norddstlich begrenzt die "El-
lensberger Strae" den Geltungsbereich. Nérdlich und westlich grenzt die unbebaute Landschaft an
das Plangebiet, welche im Umfeld des Vorhabens ebenfalls als Intensivgrinland genutzt wird.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 (Typ 1) bzw. 0,34 (Typ 2 und Typ 3), maximal
2uldssige Gesamt-Gebdudehdhe Gber NN, maximal zuldssige Wandhahe tber NN, offentliche Griin-
fldchen und Pflanzgeboten auf diesen und den privaten Baugrundstiicken. Stellpldtze, Zufahrten
und andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrdgt insgesamt rund 50.535 m2. Davon sind
31.463 m? allgemeines Wohngebiet, 8.166 m? Verkehrsflichen (inklusive FuB- und Radwege),
131 m? Verkehrsbegleitgrin und 10.775 m2 Grinfldche.

Der nach Betrachtung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichs-
bedarf liegt bei insgesamt 42.921 Wertpunkten, zusitzlich der 2.301 m? fiir die Uberplanung
der bestehenden Ausgleichs- und Ersatzfldche (Fldchen-ID: 141045). Das Ausgleichskonzept wird
noch abgestimmt und eingearbeitet.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fir den iberplanten Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu (siehe
iffer7.2.3 der stadtebaulichen Begrindung).

Das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "lllerdurchbruch zwischen Reicholzried
und Lautrach” (ID-Code Bayern 8127-301), welches nordwestlich in ca. 4,66 km Entfernung liegt.
Aufgrund der groBen Entfernung kinnen erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden. Eine FFH-Vorpriifung bzw. eine weitere Ver-
triiglichkeitspriifung gem. § 34 Abs. T BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Innerhalb des Geltungshereiches liegt im westlichen Bereich das gem. § 30 BNatSchG kartierte
Biotop "Hecke hei Moos" (Biotopteilflichen-Nr. 8227-0096-001). Das Biotop kann im Rahmen
der Planung erhalten und durch die Einhaltung eines Mindestabstandes von dber 10 Metern zur
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8.3.3.9

8.34

8.3.4.1

8.3.4.2

geplanten Bebauung (Baugrenze) vor Beeintrichtigungen geschitzt werden. Im Zwischenbereich
werden weitere zu pflanzenden Gehdlze aufgenommen. Hierdurch werden die Auswirkungen auf
das Biotop abgepuffert und ein gewisses MaB an Ortsrandbegriinung sichergestellt.

Die Weiteren in der Umgebung gelegenen geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft sind
aufgrund der Entfernung zum Plangebiet bzw. weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung
keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, nicht von der Planung betroffen.

Im Nordosten des Geltungshereiches liegt eine bestehende Ausgleichs- und Ersatzfliche (Flichen-
D: 141045). Diese wird durch die Schaffung von Retentionsfldchen zerstort und muss entspre-
chend gleichartig an anderer Stelle ausgeglichen werden (siehe hierzu Ziffer8.2.4.11 ff.).

Dariiber hinaus liegen im Wirkraum des Vorhabens keine geschiitzten Bestandteile von Natur und
Landschaft.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben vor.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:
Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
Regionalplan der Region Allgéu
Klimadaten von climate-data.org

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer) des Bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt

BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Heimat (Online-
karten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmdler, Regionalplanung, Naturgefah-
ren, Freizeitangebote und Bodenschitzung)

UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (Onlinekarten zu den The-
men Geologie, Boden, Gewdsser und Naturgefahren)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
Luftbilder (Google, Gemeinde. . .)
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Fldchennutzungsplan
Bodenschtzungsdaten auf Basis des ALK (Reichsbodenschdtzung)

Baugrunderkundung durch die Geo-Consult Allgdu GmbH, Gutachten in der Fassung vom
04.09.2019

Verkehrliche Stellungnahme zu den Auswirkungen des B-Plans "Am Drumlin" und anderer
Bauvorhaben im Umfeld durch die Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH in der
Fassung vom 29.11.2019

Schalltechnische Untersuchung der Tecum GmbH in der Fassung vom 13.05.2017

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom
04.07.2019 (zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Anderungsgebietes
und notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.14

9.1.15

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukérper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches oder
Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner Baukdrper 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 ermdglichen. 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 hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alter-
native dar. Die Regelungen fiir Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bau-
ordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vor-
schriffen zum Brandschutz.

Das Spektrum fir 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.

Das Regelungskonzept fiir Gebdudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden 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 Beeintrdchtigungen fir das
Ortshild nicht zu erwarten sind.

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

Die Vorschriften iber 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 Rothraun sowie Betongrau
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9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9.2.1.1

9.22
9.2.21

9221

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

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltisses 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 Bedrfnis nach einer
Regelung, die zu schlanken Baukdrpern fihrt Genige getan.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen 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 Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungssitua-
tion 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 erhohte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des Gffentlichen 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 fir 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 Fldchen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche 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 Fldchenanteile 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 zusdtzlichen 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: 5,06 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baugebiet WA 3,14 62,05%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,83 16,40%
Offentliche Grunfldchen 1,09 21,54%
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10.2.2
10.2.2.]

10.2.2.2
10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation
Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserleitung

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Allguer Uberlandwerke (AUW)
Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft, Kempten (ZAK)

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  Zusitzliche Informationen

10.3.1  Anhang

10.3.1.1 Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2018,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
Landlicher Raum mit Ver-
dichtungsansitzen

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Karte
Natur und Landschaft,
keine Festlegung getrof-
fen (4 ++)

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als Fldche fir die Land-
wirtschaft, Wohnbaufld-
che und Griinfldche
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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 "Ellensber-
ger Strafe"
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Stddtebauliche Alternative 1 e A .

Stidtebauliche Alternative 2 o P )

Stiidtebauliche Alternative 1.1 — e ~ z
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Stddtebauliche Altenative 1.2 N .‘

Alternative 1.2

Stadtebauliche Alternative 1.2
Endfassung
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13 Verfahrensvermerke

13.1  Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Die friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung in der Zeitvom ............. bis ............. statt (gem. § 3 Abs.
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.

13.3  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom .. ... unterrichtet und zur AuBerung aufge-
fordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
......... unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB). Von den Behdrden
und sonstigen Triigem offentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt (gem. §4 Abs.2
BauGB). Sie wurden mit Schreibenvom ............. (Entwurfsfassungvom ............. ; Bil-
ligungsbeschluss vom .......... ) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

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

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

Seite 107 Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Am Drumlin" und 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Schwabenweg"

Textteil mit 109 Seiten, Fassung vom 14.03.2024



13.5

13.6

137

Ausfertigung

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

laben, den .............
(Herr Pfuhl, 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 auf
Verlangen Auskunft gegeben.

lauben, den .............
(Herr Pfuhl, Biirgermeister)

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.
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Plan gedndert am: 14.03.2024

Planer:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)
(i.A. H. Marschall)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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