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AuBenbereichssatzung ,Eisenberg”
Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025 Endgiiltige Planfassung

Aufienbereichssatzung “Eisenberg”
der Gemeinde Lauben
gemiR § 35 Abs. 6 BauGB

in der Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025

Die Gemeinde Lauben etasst aufgrund

- 8§35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
{BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 {BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung der Planinhalte (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

- desArt. 81 der bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
{GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI.
S. 254)

die Auftenbereichssatzung mit der Bezeichnung ,Eisenberg” in der Gemarkung Frickenhausen, Gemeinde Lau-
ben als Satzung.

§1

Inhalt der AuBenhereichssatzung

1. Die zeichnerische Darstellung der AuBenbereichssatzung sowie die nachfolgenden textlichen Festsetzungen,
jeweils in der Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025 bilden die
Aultenbereichssatzung.

2. Beigeflgt ist die Begriindung in der Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025.

3. Der rdumliche Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung ist in der Planzeichnung mit schwarzen Balken
dargestellt.
Er beinhaltet die Grundstlicke FI.-Nrn. 123/2 Teilflache (TF), 123/3 TF, 687 TF, 688 TF, 688/2, 688/3 TF, 698
TF, 714 TF jeweils der Gemarkung Frickenhausen.

Die Gréfe des Geltungsbereiches umfasst eine Fidche von rund 0,9 ha (8.835 m?).

§2

Zuléssigkeit von Vorhaben

1. Innerhalb des in § 1 festgelegten rdumlichen Geltungsbereiches richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (Begriff geman § 29 Abs. 1 BauGB) nach den in der gegenstandlichen
AuBenbereichssatzung getroffenen Festsetzungen, nach § 35 BauGB und im Ubrigen nach den (auch in
§ 34 Abs. 1 BauGB) verankerten Kriterien: Ein Vorhaben ist zulassig, wenn es sich nach Art und Mafd der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der
néheren Umgebung einfiigt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 unberihrt.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches kann
Wohnzwecken dienenden Vorhaben sowie
Kleineren Forst-, Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben
nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan (ber Flachen flir
die Landwirtschaft widersprechen oder die Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.
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§3
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Vorhaben zuldssig, die Wohnzwecken oder kleingren Forst- Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen. Dabei kann es sich um An- oder Umbauten, aber auch um Ersatzbauten anstelle
bestehender Gebaude und um zusétzliche Neubauten handeln, welche nach § 1 dieser Satzung (im Sinne des
§ 34 Abs. 1 BauGB) baurechtiich zu beurteilen sind. So miissen sich Vorhaben innerhalb des Getungsbereichs
nach dem Mal der baulichen Nutzung und der Bauweise in die nahere Umgebung {gemeint ist hier der Geltungs-
bereich der Satzung) einfigen und sich auch bezlglich der fir das Ortshild wesentlichen Faktoren wie Kubatur,
Dachform, Dachneigung und Fristrichtung an den vorhandenen Hauptgebéuden im Geltungsbereich der Satzung
orientieren.

ZUSATZLICHER HINWEIS :

Unabhéngig davon, dass Neubauten wie ausgefihrt im Sinne des § 34 Abs. 1 zu beurteilen sind, wird an dieser
Stelfle darauf hingewiesen, dass sich die Splittersiediung Eisenberg nach wie vor bauplanungsrechtlich im AuRen-
bereich befindet.

§4

Anzahl der Wohnungen

1. Die Anzahl der Wohnungen fir neu zu errichtende Gebaude wird auf bis zu drei Wohnungen je Wohnge-
baude begrenzt,

2. Der Bestandsschutz bereits bestehender Nutzungen / Wohneinheiten zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieser Satzung und die Regelung des § 35 Abs. 4 BauGB bleiben unbertihr.

§5

Inkrafttreten der AuRenbereichssatzung
GeméaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt die beschiossene Satzung mit der ortsliblichen Bekanntmachung in Kraft.
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§ 7 Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat Lauben hat in seiner Sitzung vom 20.02.2025 die Aufstellung der AuBenbereichssatzung ,Ei-
senberg” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.03.2025 orts(blich bekannt gemacht.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf der AuRenbereichssatzung wurde mit Pianzeichnung, Festsetzungen und
Hinweisen durch Text und der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 20.02.2025, vom 17.03.2025 bis
24.04.2025 im Internet vertffentlicht sowie gleichzeitig in der Gemeindeverwaltung Lauben und in der Verwaltungs-
gemeinschaft Erkheim offentlich ausgelegt.

Auf die Beteiligung der Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung vom 05.03.2025 hingewiesen.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 13 Abs. 2 Nr. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB)

Zu dem Entwurf der AuBenbereichssatzung mit Planzeichnung und Planzeichenerklarung, Festsetzungen und Hin-
weisen durch Text und der Begrindung, jeweils in der Fassung vom 20.02.2025, wurden die Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 iV.m. §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
17.03.2025 bis 24.04.2025 beteiligt.

ERNEUTE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)

ERNEUTE BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf - 2 der AuBenbereichssatzung wurde mit Planzeichnung und Planzeichen-
erkldrung, Festsetzungen und Hinweisen durch Text und der Begriindung in der Fassung vom 26.06.2025 inner-
halb eines angemessen verkiirzten Zeitraumes nach § 4a Abs. 3 BauGB vom 21.07.2025 bis 14.08.2025 im Inter-
net verdffentlicht und im Gemeindeamt Lauben und im Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Erkheim erneut
offentiich ausgelegt.

Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 15.07.2025 hingewiesen,

Gleichzeitig zu diesem Verfahrensschritt wurden alle Triger Offentlicher Belange, deren Fachbereiche inhaltlich
beriihrt werden, nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut zur Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Lauben hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 09.10.2025 die AuRenbereichssatzung mit der
Bezeichnung ,Endgliltige Planfassung” geman § 35 Abs. 6 BauGB in der Fassung vom 26.06.2025, redaktioneli
angepasst am 30.09.2025 als Satzung beschlossen.

Lauben, den ./

Reiner RoRle, 1. Blrgermeister
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HINWEISE DURCH TEXT

1.

22

23
24

25

Ausgleich fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

In der Begriindung wurde der Eingrifisbedarf zwar abgeschétzt, allerdings sind die zuzuordnenden / zu er-
bringenden Ausgleichsflachen nicht rechtsverbindfich festgelegt. Im Rahmen des Bauantrages sind daher
auch die naturschutzrechtlich erforderlichen Untertagen vorzulegen und vom Landratsamt zu beurteilen.

Griinordnung und Artenschutz

Der ggf. zu beseitigende Grobaum auf FI1.-Nr, 714 Frickenhausen, weiltt auf der Nordseite und Siidseite
Hohlenstrukturen auf. Eine Fallung ist grundsétzlich nur mit artenschutzrechtlicher Ausnahme der Hiheren
Naturschutzbehdrde méglich.

Baumfallungen und Gehdlzschnitt (Hecken, Gebilische, Straucher) sind gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
zwingend aufberhalb der Brut- und Aufzuchtperiode von Vogeln und Flederméusen, d. h. im Zeitraum von 01.
Oktober bis 28. Februar des Folgejahres, durchzufilhren.

Auf die gesetzlichen Grenzabstande bei Pflanzungen {Art. 47 bis 52 AGBGB) wird verwiesen.

Zur Forderung der heimischen Tierwelt (Insekten 1} scllte bei der Hausgartenbepflanzung ein hoher Anteil an
ginfach (nicht gefiill) bllihenden Laubgehdlzen verwendet werden. Zumindest ein Teilbereich der
Rasenflachen sollte mit einer arten- und krauterreichen Saatgutmischung angesat werden. Auf monotone
Schotterflachen sollte verzichtet werden

Auflenbeleuchtung

Geman Art. 11a BayNatSchG sind Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung im AuRenbe-

reich zu vermeiden. Bei Aufstellung von Beleuchfungsaniagen sind die Auswirkungen auf die Insektenfauna,

insbesondere deren Beeintrachtigung und Schédigung, zu priifen und die Ziele des Artenschutzes zu berlick-

sichtigen. (Auf den geplanten § 41a des BundesNaturSchutzGesetzes (BNaiSchG) ,Schutz von Tieren und

Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen* wird hingewiesen.)

Es soll insekten- und fledermausfreundiiches Licht verwendet werden. Das heil’t :

- Bewegungsmelder anstatt von Dauerbeleuchtung,

- geringe Lichtpunkthdhen {niedrige Pollerleuchten und Wegeleuchten, max. 0,90 m hoch),

- abgeschirmte Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel,

- Leuchten mit geringem Anlockungsfaktor fiir Insekten und Flederméuse, d. h. Leuchten ohne UV- bzw.
Blauanteile; die besten Ergebnisse erzielen hierbei warmweiRe LEDs, gefolgt von kaltweilen LEDs.

Boden und Wasser

Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Der Geltungsbereich befindet sich dstlich im Bereich der Oberen SiRwassermoiasse, westlich im Bereich
quartarem Lehm;

Gesteinsbeschreibung: Wechselfolge aus Ton, Schiuff, Mergel, Sand oder Schotter (dstlicher Bereich),
Schluff, tonig, sandig, Frostbedenbildung, Hang- oder Schwemmlehm {westlicher Bereich). {Aufgrund dessen
muss im gesamten Geltungsbereich von einer schlechten Sickerfahigkeit ausgegangen werden.

Bei Neubaumalinahmen wird den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitung eine Baugrundun-
tersuchung hinsichtlich der Trag- und Versickerungsfahigkeit sowie ggf. kiinstlicher Bodenauffiillungen durch
ein geclogisches Fachbiiro durchfilhren zu lassen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Einbeziehungssatzung sind keine Altfastverdachtsflichen oder sonsti-
gen schadlichen Bodenverianderungen bekannt und/oder im Flachennutzungsplan dargestellt.

Gemal § 202 BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhailten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen. Bei Arbeiten im Oberbodenbereich sind die Richtlinien der DIN 18315
"Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke", der DIN 18320 "Grundsatze des Landschaftsbaus™ und
der DIN 18300 "Erdarbeiten” zu beachten.
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3.2 Grund- und Hangwasser
Aufgrund der topografischen und geologischen Situation kann von einem hohen Grundwasserflurabstand
ausgegangen werden, Das Auftreten von Schichten({-grund-)wasser ist méglich. Die Gefahr von wild abflie-
Rendem Hangwasser - inshesondere bei Starkregenereignissen - kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Schichtenwasser (interflow) ist ggf. durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten und schad-
los wieder zu versickern. Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

3.3 Erd- und Tiefbauarbeiten
Anfallender Aushub im Rahmen von BaumaBnahmen ist vor der Entsorgung entsprechend zu untersuchen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachti-
gungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18815 und DIN 19731 zu beriick-
sichtigen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und boden-
schutzrechtiichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Hier{iber sind Nachweise zu fijh-
ren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen,

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und Wassergehalten moglichst
zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmafnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Die Versiegelung des Bodens ist méglichst gering zu hatten.

34 Bauwasserhaltung

Bauwasserhaltungen im Plangebiet stellen eine Gewasserbenutzung dar und bediirfen daher einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Diese ist rechtzeitig vor Beginn der Bauwasserhaltung beim Landratsamt Unterallgau
(2-fach) zu beantragen. Seitens der Gemeinde Lauben sind evtl. betroffene Biirgerinnen und Biirger auf diese
Erlaubnispflicht hinzuweisen.

3.5 Grundséizliche und aktuelle Hinweise fiir Planer & Bauherren :
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Bebauungen sind auch fernab von oberirdischen Gewdssern vielfaltigen Gefahren durch Wasser (Stark-
regen, Sturzfluten, Kanalriickstau} ausgesetzt.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Réume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Das Erdgeschoss der Gebdude, sowie Lichtschéchte, Offnungen und Treppsnabgénge sollten zur Sicher
heit vor Wassergefahren deutlich (ber dem vorhandenen Geldnde bzw. sofern moglich iiber dem
jeweiligen StraRenniveau liegen. Alles unter dieser Ebene sollte wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die
Geléndeneigung und Gebaudeanordnung bei der Risikoanalyse zu beachten.

4. Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Untergrundverhaltnisse muss davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung des unver-
schmutzte Niederschlagswassers von Dach- und Hofflachen nicht méglich ist. Daher solite das Niederschlags-
bzw. Oberflachenwasser zunachst gesammelt und dann gedrosselt in den Regenwasserkanal weitergeleitet wer-
den (z. B. mit Hilfe einer Retentionszisterne). Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen sollte auch beurteilt wer-
den, ob tatsachlich die Untergrundverhaltnisse eine Versickerung des Niederschlagswassers unmédglich machen.
Die genauen Vorgaben werden im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung festgelegt.

Grundsdtzlich wird hinsichtlich der Versickerung darauf hingewiesen, dass das Niederschlagswasser vorrangig
flachenhaft (ber die belebte Bodenzone zu versickern ist und einer punktuellen Versickerung (z.B. Uber Sicker-
schachte) nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen (z. B. ungiinstige geologische Untergrundverhéltnisse geman
Baugrundgutachten) zugestimmt werden kann.
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Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA Arbeitsblatt A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser - Teil 1. Planung,
Bau, Betrieb* sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser’ zu be-
ricksichtigen.

Sofern die Niederschlagswassereinieitungen nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, ist
rechtzeitig vor Baubeginn flir die Versickerung des Niederschtagswassers unter Vorlage priiffahige Planunterlagen
nach der WPBV (3-fach) ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt Unterallgau
zu stellen.

Ist die kommunale Niederschlagswassereinleitung gemaR der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung er-
laubnisfrei, sind dem Landratsamt Unterallgau denncch folgenden Daten mitzuteilen :

+ Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung
+ Art der Versickerung (z. B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)
» Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in Ifs

Zusatzlich ist im Falle einer Erlaubnisfreiheit durch die Gemeinde Lauben ein Nachweis vorzulegen, dass bei einer
Einleitung in das Grundwasser die Anforderungen der NWFreiV i. V. m. TRENGW exfiillt sind (vgl. Formular auf
der Homepage des Landratsamtes).

Auf die Mdglichkeit der Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung bzw. Toilettenspllung wird
hingewiesen.

5. Immissionen

5.1 Landwirtschaft
Die von der Landwirtschaft (Hofstellen und landwirtschaftliche Nutzflachen) ausgehenden Geruchs-, Larm-
und Staubimmissionen, einschlieRlich Viehbetrieb, landwirtschaftlicher Verkehr, Maschineneinsatz, Tierlau-
ten, etc. ... sind ortstiblich und trotz ordnungsgeméaner Bewirtschaftung unvermeidlich und missen deshalb
nach § 906 BGB hingenommen werden. Die landwirtschaftlichen Immissionen kénnen auch zu uniiblichen
Zeiten, wie friih morgens oder spatabends sowie an Sonn- und Feiertagen, auftreten.

5.2 (Klein-)Gewerbe

Die im Einzelfall erforderlichen Vorkehrungen und MaRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

6. Denkmalschutz

Bodendenkmaler und archaologische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten,
genieRen Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG und unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 BayDSchG.
Danach ist, wer Bodendenkméler auffindet, verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit. GemaR Art. 8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzungen der Arbeiten gestattet.

Der aktuelie Bestand der Denkmaler kann auf der Homepage des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege unter
BayernViewer-Denkmal eingesehen werden.
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Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgéu Festsetzungen durch Text
AuRenbereichssatzung , Eisenberg”
Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025 Endgiiltige Planfassung

7. Brandschutz und Abstandsflachen

Die Absfandsfldchen nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalien. Auf die grundsétzliche
Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen nach Art. 12 sowie Art. 24 bis 30 BayBO wird besonders hingewiesen.

8.  Sicherheitshinweise zu bestehenden 1-kV-Freileitungen zur Stromversorgung

Im Geltungsbereich verlaufen mehrere 1-kV-Freileitungen der LEW Verteilnetz GmbH.

Folgende Unfallverhitungsvorschriften und Mindestabstande sind beziiglich der t-kV-Leitungen zu beachten:

* Bel jeder Anndherung an diese Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Un-
fallverhiitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsge-
nossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

* Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, miissen so eingesetzt werden, dass eine
Annaherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur
kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fiir die am Bau Beschaftigen lebensgefahrlich.

» Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft eingeholt werden,

9. Grundiagen der Planung

Die AuBenbereichssatzung wurde auf der DFK gefertigt (© Bayer. Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung).

Fir Lage und Grofiengenauigkeit wird keine Gewahr iibernommen. Vor Beginn von Objektplanungen ist das
Gelande vor Ort zu vermessen.
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Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgau Festsetzungen durch Text
AuBenbereichssatzung ,Eisenberg”
Fassung vom 26.06.2025, redakfionell angepasst am 30.09.2025 Endgiiltige Planfassung

AUSFERTIGUNG
Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird bestatigt.

Hiermit wird ebenfalls bestatigt, dass diese AuBenbereichsatzung, bestehend aus der Planzeichnung, den textli-
chen Festsetzungen (Seiten 1 bis 9) und der Begriindung (Seiten 1 bis 13), jeweils in der Fassung vom 26.06.2025,
redaktionell angepasst am 30.09.2025 dem Beschluss des Gemeinderates vom 09.10.2025 zu Grunde lag und
diesem entspricht.

UNTERRICHTUNG DES LANDRATSAMTES

Uber die Unterrichtung des Landratsamtes Unteraligéu zum erfolgten Satzungsbeschluss sowie die Vorlage der
notwendigen Planfassungen hinaus ist keine gesonderte Genehmigung notwendig.

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Lauben ist der Geltungsbereich bisher als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt. Eine Anderung des Fidchennutzungsplanes ist gemaf § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB nicht
erforderlich,

RECHTSKRAFT
Die AuRenbereichssatzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB (i.V.m. § 35 Abs. 6) mit der ortsiblichen Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft. Die ortsiibliche Bekanntimachung erfolgte am AA, A, 2025.
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Gemeinde Lauben, Landkreis Unferallgéu Begriindung
AuBRenbereichssatzung "Eisenberg”
Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025 Endgiittige Planfassung

1 ZIEL, ANLASS UND ZWECK

Ein grundsétzliches Ziel der Gemeinde Lauben ist es, in dem entlang der Eisenbergstrale nordwestlich von Fricken-
hausen gelegenen Weiler bedarfsgerechte bauliche Veranderungen durch Umnutzungen, SchiieBung von Licken und
Ersatzbauten fiir alte Gebaude zu ermdglichen.

Im Weiler Eisenberg, der im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Siedlungsbereich im bauleitplanerischen AuBen-
bereich dargestellt ist, soll damit im Sinne einer flachensparenden baulichen Entwicklung, eine maltvolle bauliche Ver-
dichtung erméglicht werden. Hierdurch soll unter anderem eine Abwanderung junger Menschen aus threm Heimatort
vermieden und eine durchmischte Altersstruktur der Einwohner sichergestellt werden.

2  VERFAHREN

Der Gemeinderat Lauben hat mit Sitzung vom 20.02.2025 die Aufsteliung der AuBenbereichssatzung mit der Bezeich-
nung "Eisenberg” gemaR § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die darin geforderten Voraussetzungen
werden erflillt; Der Weiler Eisenberg stellt einen zusammengehérigen, bebauten Bereich im AuRenbereich dar, der nicht
mehr iberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist. Der Weiler besteht aus einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle
mit noch betriebenen forstwirtschaftlichen Aktivitaten, die durch ein neueres Stallgebaude auf der Nordseite erganzt
wurde, sowie aus mehreren Einfamilienhdusern.

Die aktuelle Planungsabsicht entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (gem. § 1 Abs. 3 bis 7 BauGB).
Fitr das Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertragtichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG
und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten oder dafir, dass bei dieser
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von mdglichen schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das Verfahren fiir die AuBenbereichssatzung wird gemaR § 35 Abs. 6 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2und 3 (bzw.
gemal § 3 Abs. 2 und §4 Abs. 2) BauGB ohne friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefiihr.
Die AuRenbereichssatzung unterliegt nicht der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist gemaR § 35 Abs. 6 Satze 1 und 2 BauGB vorerst nicht erforderlich.
Dies wird von der Gemeinde Lauben zu gegebener Zeit und anlassbezogen nachgeholt werden.

21 Ergénzungen und Anpassungen aufgrund der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager Offentli-
cher Belange (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB}

- Veranderung der Baugrenzen,

- Riicknahme von ,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft* auf Privatgrund, auf denen urspriinglich der Ausgleich fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild erbracht
werden sollte, inkl. der darin dargesteliten Baumpflanzungen.

- Kleinraumige Veranderung der ,Privaten Griinflachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen auf min. 50 % der Flache" die der Eingriinung dienen.

- Kleinstraumige Anderung des Geltungsbereiches.

- Redaktionelle Erganzungen und Klarstellungen textlicher Festsetzungen insb. zur Art und dem Maf der bauli-
chen Nutzung und der zulassigen Anzahi der Wohnungen.

- Erganzungen der Hinweise zum Ausgleich fir Naturhaushalt und Landschaftsbild, dem Artenschutz, der Bau-
wasserhaltung und der Niederschlagswasserbehandlung.
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Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgéu Begriindung
AuBenbereichssatzung "Eisenberg"
Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025 Endgiiltige Planfassung

3 GELTUNGSBEREICH

Die die bebauten Bereiche beidseits der Eisenbergstrafte der politischen Gemeinde Lauben betreffende AuRenbereichs-
satzung umfasst die Grundstiicke FI.-Nm. 123/2 Teilftdche (TF), 123/3 TF, 687 TF, 688 TF, 688/2, 688/3 TF, 698 TF,
741 TF - jeweils der Gemarkung Frickenhausen mit einer Gesamifiache von rund 8.850 m2.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung mit schwarzen Balken gekennzeichnet. Er wird von allen Seiten von land-
wirtschaftlichen Nutzflédchen umgeben (FI.-Nrm, 714 TF, 715, 688 TF, 688/3 TF, 123/3 TF). Die HaupterschlieBung fiihrt
von Stidosten kommend in Richtung Nordosten mitten durch das Gebiet (FI.-Nr. 698). Ein Flurweg biegt am dsflichen
Rand des Geltungsbereiches in Richtung Westen ab (FI.-Nr. 687). Damit wird unter Berticksichtigung des randprégen-
den Gebaudebestandes der gesamte Bereich der dort schon bebauten Grundstiicke miteinbezogen.

4  PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

41  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungspian (FNP, Genehmigungsstand von 2000) der Gemeinde Lauben ist der Geltungsbe-
reich als landwirtschaftliche Flache mit Geb4uden im bauleitplanerischen AuRenbereich dargestelt.

ane beestehendi § Biau

5 BESTANDSSITUATION
5.1 Topographie

Der Weiler befindet sich nordwestlich von Frickenhausen auf dem sogenannten Eisenberg 8stlich oberhalb des Giinz-
tales auf einer mittleren Héhe von 815 m {. N. N. Der hichste Punkt des Eisenbergs befindet sich bereits westlich der
bebauten Grundstiicke des Weilers. In Bezug auf das Plangebiet und den gewahiten Geltungsbereich fallt das Gelande
bereits wieder Richtung Osten (um ca. 8 m} ab. {BayemAtias - Digitale Hohenlinienkarte, Online-Abfrage Januar 2025)

52  Realnutzung und Griinstrukturen

Der Geltungsbereich umfasst mehrere Einfamilienhduser und eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, Aktive Land-
wirtschat wird innerhalb des Geltungsbereiches nicht mehr betrieben. Nebenerwerblich werden noch gewisse land- und
forstwirtschaftliche Produkte erzeugt. Eine Reaktivierung der Hofstelle kann zwar rechtlich nicht ausgeschlossen wer-
den, erscheint jedoch nach Riickkoppelung mit Eigentlmer und der Gemeindeverwaltung eher unwahrscheinlich.
Grundsétzlich ist die Gebaudegruppe entlang der Eisenbergstrale gut durchgriint.
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Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgau Begriindung
AuBenbereichssatzung "Eisenberg”
Fassung vom 26.06.2025, redaktionell angepasst am 30.09.2025 Endgiittige Planfassung

Abb.2  Lufthild (verkfeiner) © BayernAtlas

6 SCHUTZGUTER

Nachfolgend sind die Bestandssituation und die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens
dargesteilt .

6.1  Schutzgut Boden und Fliche

Bestand und Bewertun

Der Gstliche Teil des Geltungsbereiches befindet sich im Bereich der Oberen Siiwassermolasse (Gesteinsbeschrei-
bung: Wechselfolge aus Ton, Schiuff, Mergel, Sand oder Schotter, v. a. alpenrandnah und im Untergrund auch Sand-
stein bis Konglomerat, vereinzelt Kalkstein, Braunkohle). Der westliche Teil befindet sich auf quartarem Lehm, (Ge-
steinsbeschreibung: Schiuff, tonig, sandig, Frostbodenbildung, Hang- oder Schwemmlehm).

Bei den nattirlich anstehenden Bdden handelt es sich fast ausschlieRlich um Braunerde aus kiesfiihrendem Lehm {De-
ckenschotter, Molasse, Losslehm) lber {kiesflihrendem) Sand bis Lehm (Molasse) (BayemAtias, Online-Abfrage Januar
2025).

Da die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches zu einem grofien Teil bebaut oder schon befestigt sind, bestehen
hier entsprechende Vorbelastungen. Lediglich kleinflachig ist mit einem natiidichen Bodenaufbau zu rechnen.

Baugrund:

Bei NeubaumaRnahmen wird den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitung eine Baugrunduntersuchung
hinsichtlich der Trag- und Versickerungsfahigkeit sowie ggf. kinstlicher Bodenauffiillungen durch ein geologisches
Fachbiliro durchfiihren zu lassen.

Innerhaib des Geltungsbereiches sind keine Altlasten / Altlastverdachtsflachen oder sonstige schadlichen Bodenveran-
derungen bekannt bzw. im Flachennutzungsplan dargestellt.

Umweltauswirkungen
Der Geltungsbereich ist bereits (iberwiegend bebaut und befestigt. Lediglich im Sinne von filllen baulicher Liicken ist
eine Neubeanspruchung bisher ungestérter Bodenflachen mit (Teil-)Versiegelung und Uberformung méglich.

— geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache
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6.2  Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befindet sich kein Oberflachengewasser, entsprechend ist mit keiner Beein-
trachtigung etwa durch Hochwasser etc. zu rechnen. Das Planungsgebiet befindet sich weder im wassersensiblen Be-
reich noch in einem Uberschwemmungsgebiet. Wasserschutzgebiete sind im direkten rdumlichen Umfeld nicht vorhan-
den und somit nicht betroffen (BayemnAtlas, Online-Abfrage Januar 2025).

Aufgrund der topografischen und geologischen Situation kann von einem hohen Grundwasserflurabstand ausgegangen
werden,

Aufgrund der Hanglage besteht grundsétzlich die Gefahr von wild abflieBendem Hangwasser bei Starkregenereignissen.
Allerdings befindet sich der Hochpunkt bereits 300 m westlich und fallt in allen Richtungen gleichmaRig ab.

Im UmweltAtlas Bayern ist der Verlauf eines potentiellen FlieRweges (maRiger Abfluss) bei Starkregen im unteren Teil
der Erschliefungsstrafie des Weilers Eisenberg dargestelit.

Die Gefahr von wild abflieRendem Hangwasser wird daher als gering bis mittel eingestuft.

hN ;

Abb. 3 Auszug aus dem Umweltatlas Bayem: © Bayerisches Landesamt flir Umwelf 2024
{geib und rot: potentiefle Flielwege bei Starkregen, violett: Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche, hefibraun: wassersensibler Bereich)

Umweltauswirkungen

Durch die nur in geringem Umfang mdgliche Erweiterung befestigter und versiegelter Fléchen besteht somit auch nur
eine geringe Gefahr eines vermehrten u. beschleunigten Oberflachenwasserabflusses und dadurch bedingt die Gefahr
einer insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate im Bereich bislang unversiegetter Flachen.

Aufgrund der geologischen Situation ist es vermutlich nicht méglich das von kiinftigen zusatzlichen versiegelten Fldchen
anfallende Niederschlagswasser vor Ort vollstandige zu versickemn. Um die Abfiussmenge bei Starkregenereignisse
dennoch nicht zu erhdhen sollte jeweils ein Regenriickhalt vorgesehen werden .

— geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser

6.3  Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene / Klimawandel

Bestand und Bewertun

Aus ortsklimatischer Sicht sind innerhalb des Geltungsbereiches nur wenige bauliche Liicken vorhanden, die der Kalt-
luftproduktion dienen, die unmittelbar umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen jedoch in groRem Umfang. Der
vorhandene Gehdlzbestand dient grundsétzlich der Frischluftproduktion. Lufthygienisch-kleinklimatische Vorbelastun-
gen bestehen nur in geringem MaRe durch den Siedlungs- und Verkehrswegebestand.
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Umweltauswirkungen

Durch eine mégliche Verdichtung der Bebauung kann es zwar grundsétztich zu einer geringfiigigen Erhdhung der Tem-
peratur durch die Warmeabstrahlung der Baukérper kommen und im Falle von Verlusten von Gehdlzen auch zu einer
reduzierten Frischluftproduktion dies allerdings nur in einem sehr geringen Ausmaf, inshesondere im Anbetracht der
Umgebenden Kutlurandschaft.

— getinge Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

6.4  Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG, Gebiete von gemeinschattlicher Bedeutung (FFH/SPA-
Gebiete), liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Das nachstgelegene kartiere Biotope befinden sich rund 120m
siidwestlich des Geltungsbereiches (7927-1038-001 Extensivweiderest auf Steilhang nérdlich Frickenhausen, Bayern
Atlas, Online-Abfrage Januar 2025). Dariiber hinaus sind innerhalb des Geltungsbereiches zahireiche Geholzstrukturen
und Einzelbaume vorhanden. Besonders markant ist die Baumreihe entlang dem Flurweg westlich an den Geltungsbe-
reich angrenzend.

Weiterhin werden auch durch die Kartendarstellungen des Arten- und Biotopschutzprogrammes Unterallgéu (ABSP)
keine gesonderten Planungsaussagen getroffen.

Innerhalb des raumlich-funktionalen Umgriffes liegen keine Fundpunkte und/cder -fléchen der Artenschutzkartierung
(TK-Blattnummer: 7927 - Amendingen, ASK 2020).

Umweltauswirkungen

Durch die vorgesehenen baulichen Ergénzung kdnnen durchaus Geholzbesténde betroffen werden, Dies ist bei der
jeweiligen Planung zu berlicksichtigen und méglichst zu vermeiden. Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) sind mdgliche Baumfallungen / Gehdlzschnitt (gemal § 39 Abs. & Nr. 2
BNatSchG) zwingend auBerhalb der Brut- und Aufzuchtperiode, d. h. im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar,
durchzufiihren. Somit kann eine Zerstérung von Gelegen undfoder die Tétung von flugunfahigen Jungvogeln vermieden
werden. Der ggf. zu beseitigende GrofBbaum auf F1.-Nr. 714 Frickenhausen, weiRt auf der Nordseite und Siidseite Hoh-
lenstrukturen auf. (Eine Fallung ist nur mit artenschutzrechtlicher Ausnahme der Héheren Naturschutzbehdrde mglich).

— geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

6.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Der Weifer hat keine besondere Funktion fiir die Erholungsnutzung, hat jedoch im Zusammenhang mit der umgebenden
Landschaft durchaus eine Bedeutung fiir die ortsnahe Erholung. Darliber hinaus haben im Weiler insbesondere die
Hausgarten eine Funktion flir die private Erholungsnutzung. i

Durch die potentiellen baulichen Ergénzungen kommt es zu einer weiteren geringfiigigen baulichen Uberpragung. Eine
funktionale oder optische Beeintrachtigung der Erholungslandschaft ist hierdurch nicht zu erwarten.

— geringe Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erholung)

6.6  Schutzgut Mensch (Wohnen - Immissionsschutz)

Bestand und Bewertung

Potentielle Quellen fiir Emissionen sind im Weiler Eisenberg weitgehendst nicht vorhanden. Die Erschliefungsstralie
geht im weiteren Verlauf in Richtung Norden in einen Flurweg (iber. Aktive Landwirtschaft insbesondere mit Viehhaltung
wird im Weiler nicht mehr betrieben.

Von den potentiellen baulichen Ergénzungen, die iiberwiegend dem Wohnen oder kleinen Gewerbebetrieben dienen,
sind selbst keine nennenswerten oder dauerhaften Emissionen zu erwarten.

Durch das Nebeneinander der o. g. potentiell unterschiedlichen Nutzungen ist in Bezug auf die Erwartungshaitung an
den Immissionsschutz bzw. die Schutzwiirdigkeit des Gebietes von den Anforderungen eines Mischgebietes dérflicher
Art auszugehen.

— keine Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Wohnen-Immissionsschutz).
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6.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Weiler Eisenberg befindet sich inmitten landwirtschaftiich genutzter Flichen.

Die Bebauung ist gepragt durch eine ehemalige landwirtschaftiche Hofstelle mit entsprechend markanten Gebaude
Kubafuren. Zudem befinden sich zwei typische Einfamilienhauser innerhalb des Weilers. Die Dachlandschaft (der Haupt-
gebaude) ist gepragt durch Satteldacher mit Neigungen zwischen ca. 20° und 50° in rot-brauner Eindeckung.

Der Weiler ist u.a. mit zahlreichen Grofibdumen durchgriint und fligt sich auch damit gut in die Landschaft ein.

Umweltauswirkungen
Aufgrund der bestehenden, (iberwiegend guten Durchgriinung des Weilers sowie einer nur geringfiigig maglichen zu-
satzlichen baulichen Ergénzung ist keine Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes zu erwarten.

— keine Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

6.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter / Denkmaischutz

Bodendenkmailer sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. (BayemaAtlas, Online-Abfrage Januar 2025). Es wird an die-
ser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archéologische Bodenfunde, die bei der Ver-
wirklichung von Vorhaben zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 BayDSchG geniefien und der sofortigen Meidepflicht
nach Art. 8 BayDSchG unterliegen.

Als Sachguiter sind innerhalb des Planungsgebietes die bestehenden Geb3ude vorhanden. Diese unterfiegen dem Be-
standsschutz.

— Es besteht keine Betroffenheit des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter.

7  PLANUNGSKONZEPT
7.1 Ortsplanerische Konzeption und mégliche Art der baulichen Nutzung

Ziel der Gemeinde Lauben ist es, den kleinen Weiler unterhalb des Eisenbergs zu stérken und eine Abwanderung der
jungeren Bewohnerschaft zu vermeiden. Daher sollen neben den gemaR § 35 BauGB zuléssigen privilegierten Nutzun-
gen im AuBenbereich innerhalb des Geltungsbereiches zukiinftig als Art der baulichen Nutzung auch Wohnnutzung, die
nicht der Landwirtschaft zugeordnet ist, sowie kieinere Handwerks- und Gewerbebetrigbe planungsrechtlich zugelassen
werden. Somit wird eine sinnvolle bzw. zweckmaBige Nach- und Umnutzung bestehender (auch ehemaliger landwirt-
schaftiicher) Gebaude ermdglicht. Weiterhin wird ein Liickenschluss zwischen der vorhandenen Bebauung zugelassen.

Der Geltungsbereich und das direkte Umfeld weisen die im Gesetzestext genannte , Wohnbebauung von einigem Ge-
wicht" auf; deshalb kann im vorliegenden Fall die Satzung der Gefahr der Verfestigung oder Erweiterung einer Splitter-
siedlung hier auch nicht weiter Vorschub leisten. Dazu tragen auch die in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen
bei, indem sie die baulichen Erganzungen entsprechend eingrenzen,

Um den aktuell und zukiinttig mdglicherweise bebauten Bereich {weiterhin) gut einzugriinen sind bereits entsprechende
Bepflanzungen / raumwirksame Griinstrukturen vorausschauend voriiberlegt und in der Planzeichnung dargestellt.

Dartiber hinaus ist dem Gemeinderat wichtig, den lockeren und gleichzeitig vielgestaltigen baulichen Charakter des
Plangebietes zu erhalten. Es ist deshalb vorgesehen, zukiinftige Bauantrége seitens der Gemeinde Lauben und ihrer
Verwaltung in Anlehnung an die in § 34 Absatz 1 verankerten Kriterien zu beurteilen.
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7.2  Zahl der Wohnungen in Wohngebé#uden des Geltungsbereiches

Die Zah! der neu bzw. zusétzlich moglichen Wohnungen der Neubauten innerhalb des Geftungsbereiches wird abwei-
chend von der sonst anzuwendenden Regelung des § 35 Abs. 4 Buchstabe f) auf maximal drei begrenzt und eindeutig
auf die neu zu errichtenden Gebdude bezogen.

Diese Definition einer maximalen Zulassigkeit von Wohneinheiten berticksichtigt die Lage im landlichen Aufenbereich
und die bestehenden Nutzungen innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges und lasst fiir die Zukunft eine gewisse
Flexibilitit erwarten, ohne dort einen gréReren Bevélkerungszuwachs oder gar Spekutationsabsichten auszuidsen.

8 ABHANDLUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Die §§ 13- 15 BnaiSchG i.V.m. Art. 8 BayNatSchG sehen die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung vor, wenn bei einem Vorhaben Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Eine Abhandlung der Eingriffsregelung gema® § 18 BNatSchGi. V. m. § 1a BauGB im Rahmen dieser AuBenbereichs-
satzung ist nicht zwingend erforderlich und ist grundsétziich auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens abzuar-
beiten. Als Planungsgrundlage fiir die einzelnen Grundeigentiimer wird hier im Rahmen der im Moment vorgesehenen
Bebauung bereits der voraussichtlich zu erbringende Ausgleichsbedarf ermittelt. Der tatséchliche Bedarf richtet sich
jedoch dann nach den genauen Bauplanen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Planungen zum Aus-
gleich und damit auch die zugehdrige Bitanzierung werden hier noch nicht abgeschatzt und miissen vollstandig auf
Ebene des Baugenehmigungsverfahren erbracht werden.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt auf Grundlage der ,Arbeitshilfe fiir einfache Bauvorhaben im Aufenbe-
reich* zur Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV).

Sidlicher Teilbereich:
Beim Bestand handelt es sich um ein intensiv genutzte Griinlandflache G 11 mit 3 Wertpunkien (WP)
330 m? x 3 WP = insgesamt 990 WP

Abb. 4  Siidlicher Teilbereich mit Eingriffshersich (orange Schraffur)

Mittlerer Teilbereich:
Beim Bestand handelt es sich um eing intensiv genutzte Griinlandfldche G 11 mit 3 Wertpunkten (WP)
380 m2 x 3 WP = insgesamt 1,140 WP
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Abb. 5 Mittlerer Teilbereich mit Eingriffsbereich {orange Schraffur)

Nordlicher Teilbereich:

Beim Bestand handelt es sich um eine intensiv genutzte Griinlandfidche G 11 mit 3 Wertpunkten (WP

Zusatzlich kommt es zum Verlust eines Einzelbaumes mittlerer Ausprégung (B312, 9 WP} mit einem Kronenbereich von

ca. 90 m?

590 m?x 3 WP =1.770 WP
90 m?x9 WP =810 WP
insgesamt: 2.580 WP

715

Abb. 6  Nérdiicher Teilbereich mit Eingriffszonen (orange Schraffur)

9  FLACHENSTATISTIK

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfiache von ca. 8.850 m? und unterieilt sich nachfolgender Aufschlisselung :

Bebaubarer Bereich {innerhalb der Baugrenzen) ca. 4.840m? 55 %
ErschlieBungsstralie / Weg ca. 935m? 11 %
Eingriinung ca.  300m? 3%
Sonstige Griin- / Nebenflachen ca. 2775m? 3%
Summe Geltungsbereich ca. 8.850 m? 100 %
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10 BODEN / OBERFLACHENWASSER / NIEDERSCHLAGWASSERBESEITIGUNG / GRUNDWASSER

Die Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches soll auf das erforderliche Minimum beschréankt werden, damit die
natiirlichen Bodenfunktionen wie Puffer- und Filterfunktion sowie Wasserspeicherfunktion méglichst weitgehend erhal-
ten undfoder wiederhergestellt werden kdnnen,

Aufgrund der geologischen Situation ist es vermutlich nicht méglich das von kiinftigen zZusatzlichen versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser vor Ot vollstandige zu versickern. Um die Abflussmenge bei Starkregenereignisse
dennoch nicht zu erhdhen sollte jeweils ein Regenriickhalt vorgesehen werden.

11 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG; VER- UND ENTSORGUNG
Die Verkehrserschliefung erfolgt liber die Eisenbergstrafie.

Die Wasserversorgung erfolgt iiber die gemeindliche Trinkwasserversorgung und kann nach derzeitigem Kenntnisstand
im Hinblick auf Menge und Druckverhaltnisse als gesichert angesehen werden.

Dariiber hinaus kann von einer gesicherten Léschwasserversorgung ausgegangen werden.
Die Abwasser- bzw, Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das bestehende gemeindliche Kanalnetz.

Die Stromversorgung wird durch den Anschiuss an das bestehende Versorgungsnetz der Lechwerke AG (LVN) sicher-

gestelit.
Da bei einer Kabelbeschadigung Lebensgefahr besteht und es zu umfangreichen Unterbrechungen der Stromversor-
gung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Grab- und Baggerarbeiten die aktuellen Kabellageplane zu beschaffen.

Im Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb
miissen weiterhin gewahrleistet bleiben.

12 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der Digitalen Flurkarte des Bayerischen Landesamtes Digitalisierung, Breitband
und Vermessung verwendet. Zudem wurde als Bearbeitungsgrundlage das Lufibild / Orthophoto aus dem BayernAtlas
verwendet.
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13 QUELLENVERZEICHNIS

. Baugesetzbuch (BauGB) 1. d. Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

. Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. !
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03, Juli 2023 {BGBI. 2023 I Nr. 176).

. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-l), zuletzt gedndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI, S. 254)

. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) v. 23. Februar 2011 (GVBL. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

. Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Digitale Orthophotos / Flurkarte;
Stand: 2025
. Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtias und BayernAtlasPLUS, http://www.geoportal.bayern.defbay-

ernatlas, Online-Abfrage Januar 2025 zu den Themen Geologie, Boden, Wasser, Naturgefahren, Schutzge-
biete, Biotopkartierung, Denkmalatlas.

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplan der Gemeinde Lauben, Stand: 2000

| Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweitfragen: Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) des Lkr. Unterallgdu, Stand: 1999

. Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Artenschutzkartierung TK-Blatt 7927, Stand: 2020
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Die vorfiegende Begrindung (Seiten 1 bis 13) zur Auflenbereichssatzung wird hiermit ausgefertigt.
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