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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg*“ Fassung vom 19.03.2026

1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Der urspruingliche Bebauungsplan ,Freiburg“ stammt aus dem Jahr 1998. In diesem Bereich sind insbesondere die
Flachen entlang dem Dornachgraben bisher nicht bebaut. Nun besteht ein konkretes Interesse auf dem Grundstiick mit
der FI.-Nr. 106 ein Wohnhaus zu errichten. Die bisherigen Festsetzungen passen hierbei nicht mehr zu den heutigen
Bauwiischen und sollen daher geandert werden.

2 BESCHLUSSSITUATION UND VERFAHREN GEMASS BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Der Gemeinderat Lauben hat mit Sitzung vom 11.12.2025 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Frei-
burg* beschlossen.

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird gemaR § 13a Abs. 2Satz 1 Nr. 1 i. V. m. § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

3  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke mit den FI.-Nrn. 106, 112 und 112/1 (Gemarkung Lauben) und weist eine
FlachengréRe von rund 4.610 m? auf.

4 ANDERUNGEN, ANPASSUNGEN UND KLARSTELLUNGEN AUFGRUND DER BETEILIGUNG DER
OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE NACH
§ 3ABS. 2 UND 4 ABS. 2 BAUGB

Verbreiterung Grinflache - soweit moglich - auf 5,00 m aufgrund erforderlichem Gewasserrandstreifen
e Reduzierung der Strallenverkehrsbreite von 4,50 m auf 4,00 m auf Hohe Grundsttick FI.-Nr. 106

o Nachrichtliches Einfligen Sichtdreieck an der ndrdlichen Einmiindung Aleberg zu informativen Zwecken
o Korrektur der Flachenstatistik

e Anpassung Praambel und Quellenverzeichnis (Gesetze)

5 REDAKTIONELLE ERGANZUNGEN UND KLARSTELLUNGEN AUFGRUND DER ERNEUTEN BETEILIGUNG
DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
NACH § 3ABS.2 UND 4 ABS.2 |.V.M. § 4A ABS. 3 BAUGB

6 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

6.1 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Lauben aus dem Jahr 2001 als
gemischte Bauflache bzw. Dorfgebiet dargestellt. Damit entspricht die gegenstandliche Planung der Darstellung im FI&-
chennutzungsplan.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Freiburg*“ Fassung vom 19.03.2026

Abb. 1 Ausschnitt wirksamer Fléchennutzungsplan  rote Linie: Anderungsbereich B-Plan

6.2 Bebauungsplane

Im gesamten rechtsgltigen Bebauungsplan ,Freiburg® ist die Art der baulichen Nutzung als ,Dorfgebiet* geméal § 5
BauNVO festgesetzt.

Abb. 2 Rechtsgliltiger Bebauungsplan (ohne MaBstab)
rote Linie in Ellipsenform: Anderungsbereich

7  BESTANDSSITUATION

7.1 Lage und Topographie

Der Bebauungsplan Freiburg bzw. der Anderungsbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Lauben. Der Ande-
rungsbereich liegt auf einer mittleren Hohe von 588 m NN und steigt in Richtung Osten an.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg*“ Fassung vom 19.03.2026

7.2 Nutzung und Griinstrukturen

Die FI.-Nr. 106 die nun vorrangig bebaut werden soll, wird aktuell als Garten genutzt. Benachbart liegende FI.-Nr. 112
wird griinlandartig gepflegt. Auf FI.-Nr. 112/1 steht bereits ein gréfieres Wohnhaus mit Doppelgarage.

Abb. 3 Luftbild mit Parzellenkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (ohne Maf3stab)
7.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete / Schutzobijekte / geschiitzte Flachen nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb und im raumlich-funktonalen Umgriff des Anderungsbereiches befinden sich gemaR BayemAtlas (Online-Ab-
frage September 2025) keine

+ Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete),
* Schutzgebiete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG,
* geschitzten Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG.

Der direkt nordwestlich an den Anderungsbereich angrenzende Dornachgraben ist als Biotop amtlich kartiert bzw. des-
sen begleitende feuchte und nasse Hochstaudenfluren sind grundsétzlich nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 Bay-
NatSchG, geschiitzt.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet
(BayernAtlas, Online-Abfrage September 2025).
Schutzgebiete / Schutzobjekte nach dem Denkmalschutzgesetz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- und/oder Bodendenkméler im
Bayerischen Denkmal-Atlas verzeichnet (BayernAtlas, Online-Abfrage September 2025).

7.4 Boden

Der Anderungsbereich befindet sich gemaR der Digitalen Geologischen Karte M 1:25.000 entlang dem Richtung Norden
entwassernden Dornachgraben im Bereich einer sehr schmalen Talftillung, (polygenetisch, pleistozén bis holozén). Da-
ran angrenzend werden rilzeitliche Schmelzwasserschotter angegeben.

Gesteinsbeschreibung: Lehm oder Sand, z. T. kiesig, bzw. Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig.
Der Boden wir entsprechend als Bodenkomplex bestehend aus Gleye und anderen grundwasserbeeinflusste Boden
aus Schluff bis Lehm (mit grélere, steinig-kornige Anteilen), selten aus Ton (Talsediment) angegeben.

Gemal der Ingenieurgeologischen Karte M 1: 25.000 sind die Béden insbesondere im unteren Bereich am Graben
wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), es ist Staundsse méglich und die Bdden sind ent-
sprechend frostempfindlich und setzungsempfindlich. Zum Teil kdnnen besondere Griindungsmalnahmen erforderlich
sein, Die Befahrbarkeit kann eingeschrénkt sein. (BayernAtlas, Online-Abfrage September 2025)

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Anderungsbereiches keine Altlasten / Altlastenverdachts-
flachen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg* Fassung vom 19.03.2026

7.5 Wasser

Der Anderungsbereich grenzt an den Dornachgraben und liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereiches. In den Gra-
ben wird auch direkt oberflachig ablaufendes Niederschlagswasser eingeleitet.

Im UmweltAtlas Bayern (HIOS-Karten — nachfolgend abgebildet) ist im Grabenbereich entsprechend der Verlauf eines
potentiellen FlieBweges bei Starkregen eingezeichnet. Darliber hinaus ist aber auch aufgrund der Hanglage mit aus
ostlicher Himmelsrichtung oberflachig und wild ablaufendem Hangwasser zu rechnen.

Abb. 4  Auszug aus dem Umweltatlas Bayern: © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2025
(braun: wassersensibler Bereich, gelb und rot: potentielle FlieBwege bei Starkregen,
violett: Geldndesenken und potentielle Aufstaubereiche)

Lagben

Abb. 5 Auszug aus dem Umweltatlas Bayern: © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2025
(tiirkis : Hinweiskarte Hohe Grundwassersténde)

In der Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande® ist ein hoher Grundwasserstand entlang des Dornachgrabens ange-
deutet.

Der Anderungsbereich befindet sich nicht in der Nahe eines Trinkwasserschutzgebietes (BayernAtlas, Online-Abfrage
September 2025).

7.6  Arten und Lebensriaume

FI.-Nr. 112/1 und 112 weisen neben der grinlandartigen Pflege keinen besonderen Pflanzen und Nutzungstypen auf.
Auf dem bisher rein als Garten genutzte Flurstiick mit der Nr. 106 stehen einige Gehdlze. Entlang dem Dornachgraben
sind es nicht standortgerechte Robinien und einzelne Fichten. Im sudéstlichen Gartenteil der zunachst nicht Gberbaut
werden soll, stehen unter anderem Obstbdume und eine grolRe Buche. In der Rasenfléache befinden sich dartiber hinaus
verschiedene Blumen- und Gemisebeete.

7.7  Immissionsschutz

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb einer dérflichen Mischbaufléche. Der Anderungsbereich liegt nicht an
einer Durchfahrtsstrafle. Ansonsten ist mit typischen Emissionen bzw. Immissionen durch den Siedlungs- und Verkehrs-
wegebestand (CO2-Emissionen durch Gebdudeheizung, Larm- und Schadstoffemissionen durch Ziel- und Quellverkehr)
zu rechnen.

7.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Anderungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung sind gepragt durch die innerdrtliche Lage. Im Norden geht
der Bereich in die offene Landschaft Giber.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg* Fassung vom 19.03.2026

7.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- oder Bodendenkméler im Bay-
erischen Denkmal-Atlas verzeichnet (BayernAtlas, Online-Abfrage September 2025).

8 MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERRINGERUNG

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes werden nachfolgende griinordnerische und gesamtplanerische MaR-
nahmen festgesetzt :

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Keine vollstandige Versiegelung von Hofflachen und Stellplatzen;

- Festsetzung zur mdglichst vollstandigen Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers;
- Beschrankung der Versiegelung auf das funktional notwendige MindestmalR;

- Einhaltung eines Mindestabstandes von 10 m jeglicher Gebaude oder sonstiger Bauten vom westseitig angrenzen-
den Dornachgraben.

Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Landschafts- und Ortsbild

- Mindest-Durchgriinung der Baugrundstiicke durch die flichenbezogene Festsetzung von einheimischen
Laubbaumen und Strauchern;

- Festsetzung von initialen Geholzpflanzungen auf dem einzuhaltenden 5 m-Puffer- und Schutzstreifen entlang der
Ostseite des Dornachgrabens;

- Festsetzungen zum MaR der Bebauung und zur baulichen Gestaltung.

9  AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

9.1  Schutzgut Boden und Flache

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes kommt es zu keiner westlichen Erhéhung der Uberbauung und
Versiegelung des Bodens

— keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden und Flache

9.2  Schutzgut Wasser

Durch die gegenstandliche Anderung bleibt die Grundwasserneubildungsrate weitestgehend unveréndert. Die graben-
begleitenden Grinflachen kénnen jedoch aufgrund der Grundstticksverfiigbarkeit nicht ganz so groRziigig gestaltet wer-
den wie im bisherigen rechtswirksamen Stand des Bebauungsplanes und urspriinglich geplant.

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser
9.3  Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird die bebaubare Fléche nicht erhoht. Die Einzelgehélze ent-
lang dem Dornachgraben entfallen jedoch gegen(ber der urspriinglichen Planung.

— geringe Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Lokalklima / Lufthygiene
9.4  Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Verlust der urspringlich geplanten Einzelbdumen entlang dem Dornachgraben. Reduzierung des Uferstreifens gegen-
uber der urspringlichen Planung.

— mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
9.5 Schutzgut Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

Die Anderungen gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan sind im Bezug auf das Schutzgut Mensch sehr gering.
— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (Immissionsschutz / Erholung)
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg*“ Fassung vom 19.03.2026

9.6  Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Bis auf die fehlenden Einzelbdumen und anderer Geschossigkeit keine wesentlichen Anderungen in Bezug auf das
Schutzgut Landschaft (Ortsbild).

— geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft (Ortsbild)

9.7  Schutzgut Kultur- und Sachgter

— keine Betroffenheit von Baudenkmalern, voraussichtlich keine Betroffenheit von Bodendenkmalern
— keine Betroffenheit von Sachgiitern

Fazit:
Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzglter zu erwarten.

10 AUSGLEICH NACH DEM BAUGESETZBUCH UND NATURSCHUTZRECHT

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt mit einer zul&ssigen Grundflache
von 1.532 m2(3.830 m2 x 0,4) weit unter der Grundflache von 20.000 m? und ist damit der Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1
BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Es
ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die gewahlten Festsetzungen zur Grinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaft geeignet, den im Anderungsbereich vorgesehenen Eingriff auszugleichen.

11 PLANUNGSKONZEPT

11.1 Stadtebaulich-ortsplanerisches Konzept

Die bisherigen Festsetzungen zu den Gebauden passen nicht mehr zu den heutigen Bauwiinschen und sollen daher
geandert werden. Dies betrifft insbesondere die Geschossigkeit, welche neu bzw. zukiinftig auch zwei Vollgeschosse
ermdglichen soll und beeinflusst damit auch die maglichen Dachneigungen und die Dachfarbe.

Darlber hinaus wird die Hohenlage der festgesetzten Erdgeschoss-FuRbodenhdhe angehoben und damit mehr Hoch-
wassersicherheit bei evtl. Starkregenereignissen geschaffen. Nach wie vor ist die Einhaltung eines Mindestabstandes
von 10 m jeglicher Gebaude oder sonstiger Bauten vom westseitig angrenzenden Dornachgraben geboten und wird
auch eingehalten.

Aufgrund der aktuell vorgefundenen Grundstlicksverhaltnisse werden die Baugrenzen sowie die Strallenverlauf etwas
verandert. Bei der mindestens 5 m breiten, als Gewasserschutz- und Pufferstreifen dienenden Griinflache entlang der
Ostseite des Dornachgrabens steht der Fokus auf einen optimalen Abfluss bei Starkregenereignissen und einer ent-
sprechenden Zuganglichkeit von Einsatzkraften in solchen Situationen. Deshalb wird von einer llickenlosen oder durch-
gangigen Gehdlzpflanzung auf diesem Griinstreifen abgesehen.

11.2  Griinordnerisches Konzept

Urspriinglich waren entlang dem Dornachgraben Einzelbdume geplant. Nachdem der Graben eine wichtige Entwésse-
rungsfunktion hat und bei Starkregenereignissen frei zuganglich sein muss und keine Gefahr fur Verklausungen, die
evtl. zu Riickstaus fiihren kénnten, bestehen darf, wird mit der Anderung im nérdlichen Abschnitt auf diese Einzelbaume
verzichtet und im siidlichen Abschnitt auf dem einzuhaltenden 5 m-Puffer- und Schutzstreifen entlang der Ostseite des
Gewassers mit initialen Gehdlzpflanzungen, welche auch der Randeingriinung Richtung Westen dienen, gearbeitet.
Darlber hinaus wurde im Sinne einer akzeptablen Durchgriinung wurde ein Pflanzgebot auf den privaten Grundstlcken
festgelegt.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg* Fassung vom 19.03.2026

11.3 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliefung erfolgt tber die bestehende Stralle ,Aleberg”. Davon wird eine neue schmal ausgebildete
StraBe in Richtung Studwesten abzweigen, welche seitens der Gemeinde langfristig auch mit einer Einbahnregelung
versehen werden konnte. Langfristig soll diese entlang dem Dornachgraben bis auf die ,Raiffeisenstralie” fihren. Mittel-
fristig wird es aber nur im Bereich der aktuellen Anderung zu einer Realisierung der StralRe mit ErschlieRungsfunktion
kommen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wurde den im Beteiligungsverfahren erhaltenen Anregungen folgend ein Sichtdrei-
eck an der nordlichen Einmiindung Aleberg zu informativen Zwecken noch nachrichtlich in der Planzeichnung eingeflgt.

12 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

12.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein dorfliches Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO festgesetzt. In den Festsetzungen
des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes ist bisher ein Dorfgebiet und entsprechend im wirksamen Flachennutzungsplan
eine gemischte Bauflache dargestellt. Aufgrund dessen, dass mittlerweile keine landwirtschaftlichen Hofstellen mehr im
raumlichen Umfeld des Anderungsbereiches vorhanden sind wird die Art der baulichen Nutzung auf ein dorfliches Wohn-
gebiet geandert.

Nicht zulassig (auch nicht ausnahmsweise) sind Schank- und Speisewirtschaften und Tankstellen da diese nicht dem
Gebietscharakter entsprechen und aufgrund der vorhandenen Erschlieung auch nicht realisierbar sind.

12.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) der
zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen.

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl bleiben gegentiber dem urspriinglichen Bebauungsplan unverén-
dert. Die Anzahl der Geschosse wird von I+D (ein Vollgeschoss + Dachgeschoss) auf zwei Vollgeschosse erhéht. Dies
entspricht den derzeitigen Wiinschen der Bauwerber und wird aus Sicht des Ortsbildes als vertraglich eingestuft.

12.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximalen Wand- und Gesamthdhe waren im urspringlichen Bebauungsplan anders definiert und werden mit den
neuen Festsetzungen faktisch etwas erhéht. Wie bereits erlautert wird dies an dieser Stelle jedoch als absolut vertraglich
erachtet.

Auf die Festsetzung von Kniestockhdhen wird verzichtet, da die Baukorper durch die zulassige Wandhohe und Gesamt-
h6he ausreichend definiert sind.

Die bisher maximal zulassige Sockelhéhe von 0,35 m wird auf bis zu 1,0 m erhdht. Diese hohere Lage verbessert den
Hochwasserschutz bei Starkregenereignissen, darf aber nicht zu unzuldssigen Benachteiligungen benachbarter Dritter
bzw. deren Grundstlcken fiihren.

12.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen bestimmt. Der Verlauf der Baugrenzen wurde vom be-
stehenden Bebauungsplan abgeleitet und teilweise in Richtung Nordwesten ausgedehnt. Auf FI.-Nr. 102/2 wurden die
Baugrenzen auf das bereits erstellte Wohngebaude angepasst. Flr sémtliche Hauptgebaude und Garagen sollte diese
Begrenzung ausreichend sein. Da sonstige Nebenanlagen eine geringere raumliche Wirkung entfalten, kénnen diese
aus Sicht des Gemeinderates ortsbild- und nachbarvertraglich auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, um frei auf dem Grundstiick stehende Baukérper zu erreichen und die MaR-
stablichkeit der umgebenden Bebauung aufzunehmen.

Als Hausformen sind neu neben Einzelhdusern auch Doppelhéuser zuléssig. Dies wirde aus Sicht der Gemeinde eine
vertragliche Verdichtung bzw. Ausnutzung der Grundstlicke erméglichen.
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12.5 Garagen und Stellplatze

Der uneingefriedete Vorplatz vor den Garagen dient der Verkehrssicherheit und gleichzeitig als Besucherparkplatz. Eine
Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit bei uneingefriedeten und nicht Gberdachten Stellplatzen wird nicht gesehen,
daher konnen diese auch aullerhalb der Baugrenze direkt entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache erstellt werden. Um
eine orts- und oberflachennahe Versickerung des Niederschlagswassers sicherzustellen, diirfen Hofflachen etc. nicht
vollstandig versiegelt werden.

12.6 Gebaudegestaltung

In Bezug auf die Gestaltung der Gebaude werden die bestehenden Festsetzungen im rechtsgiiltigen Bebauungsplan in
einigen Punkten dem aktuellen Standard angepasst.

Die Spanne der zulassigen Dachneigungen wird von urspriinglich 38°- 45° erweitert. Zulassig sind nun auch flachere
Dachneigungen ab 25° wie sie bei zwei Vollgeschossen bei den maximalen Geb&udehdhen auch notwendig sind. Damit
soll den modernen Bauformen Rechnung getragen werden, was in der heterogenen Bebauung auch stadtebaulich ver-
tretbar ist.

Da in der Umgebung Satteldacher absolut dominieren bleibt dies die einzige mdgliche Dachform flir die Hauptgebaude.

Die mdgliche Dachfarben von Rotténen wurden durch Braun- und Grauténe erweitert. Insbesondere Anthrazitfarbige
Déacher werden heute haufig nachgefragt und in der Umgebung sind auch bereits Dacher in den Farbtdnen gedeck.
Hauptausschlaggebend ist jedoch, dass im Zusammenhang mit der energetischen Nutzung der Dachflachen, anthrazit-
farbige Dacher am einheitlichsten wirken.

Grelle Farbtone, spiegelnde Materialien, Putze mit auffalligen Mustern und groben Strukturen, glanzende Metallflachen,
Fassadenmalereien sind in den Wandfassaden nicht zulassig. Diese Regelung dient dem Schutz des Ortsbildes, der
Nachbarn und der Tierwelt. Ausdriicklich ausgenommen davon sind Anlagen zur Nutzung der Solarenergie.

Grundsatzlich wurden die urspriinglichen Festsetzungen im Bezug auf die Gebaudegestaltung reduziert, da der Ur-
springliche Festsetzungskatalog aus heutiger Sicht zu umfangreich war.

12.7 Einfriedungen

Beibehalten wurde insbesondere der Abstand von Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsfléche fir entsprechende Inf-
rastruktur. Ansonsten wurden die Festsetzungen reduziert, da aus heutiger Sicht zu detaillierte Festsetzungen hierbei
als nicht mehr Zielflihrend erachtet werden. Fir die Kleintierdurchlassigkeit, wurde neu eine Bodenfreiheit festgesetzt.

12.8 Gelandemodellierung

Die Festsetzungen wurden weitgehend aus dem urspriinglichen Bebauungsplan tibernommen, da sie nach wie vor als
Zielflhrend erachtet werden. Sie erméglichen eine gewisse Anpassung des Gelandes in Bezug auf die neuen Wohnge-
baude und verhindert gleichzeitig groRe Geldndeveranderungen.

12.9 Griinordnerische MaBnahmen

Um Verklausungen im Bereich des Dornachgrabens zu vermeiden, wurde auf die im urspringlichen Planstand vorge-
sehenen gewasserbegleitenden Baumpflanzungen verzichtet. Nunmehr wird in den Bebauungsplan die Festsetzung
von flachenbezogenen Pflanzungen von Laubb&dumen und Strauchern auf den privaten Flachen mit aufgenommen. Auf
dem jetzt in 5 Meter Breite ausgepragten Gewasserschutz- und Pufferstreifen am ostseitigen Ufer des Dornachgrabens
sollen aus gewasserdkologischen Griinden initiale Gehdlzpflanzungen die Wasserqualitat auf Dauer stiitzen und
verbessern.

Mit der auf die Baugrundstiicke bezogenen Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die
naturferne Gestaltung der Freiflachen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit
wasserdichten Folien und Vlies, verhindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen. Stein-, Schotter- und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine
Nahrungsbasis fiir Amphibien, Reptilien, Vogel und Kleinsduger sind.

12.10 Niederschlagswasser / Grundwasser

Aus dkologischen Griinden (Boden-, Gewasser-, Klima- und Artenschutz) ist der Anteil an versiegelten Flachen so ge-
ring wie méglich zu halten.
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Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung, zur Entlastung der Kanalisation und des Vorfluters sowie zur Hochwasser-
vorsorge wird durch die vorliegende Anderung festgelegt, dass das unverschmutzte Niederschlagswasser mdglichst
vollstandig und maglichst iiber die belebte Bodenzone zu versickern ist. Aufgrund der vorhandenen Untergrundverhalt-
nisse ist es dabei eventuell notwendig, undurchléssige Schichten zu durchstoRen.

13 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt (iber die Strale ,Aleberg®. Von da aus zweigt ein gesonderte Zufahrt ins Gebiet ab,
die zun&chst nur als Stichstrale ausgebildet werden soll und langfristig bis zur Raiffeisenstralle durchfthren soll.

Der Anderungsbereich wird an die bestehende Trinkwasserversorgung der Gemeinde Lauben angeschlossen. Die Di-
mensionierung des Leitungsnetzes entspricht den versorgungstechnischen Erfordernissen.

Darliber hinaus kann von einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen werden. Die Situierung ggf. erfor-
derlicher bzw. neu zu installierender Léschwasserhydranten erfolgt in Abstimmung mit den verantwortlichen Stellen.

Die Abwasser- bzw. Schmutzwasserentsorgung erfolgt iber die Kléranlage Oberes Glinztal im Ortsteil Frickenhausen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt tiber den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der Lechwerke AG und ist als
gesichert anzusehen.

Telekommunikation

Im Rahmen der Realisierung der Bauvorhaben erfolgen die Hausanschliisse an das bestehende Netz der Telekommu-
nikationsleitungen.

Die Abfallentsorgung liegt in der Zustandigkeit des Landkreises Unterallgdu. Solange die neue ErschlieBungsstrale
nicht durchgangig ist, sind die Millbehalter etc. an die nachste mit dem Sammelfahrzeug befahrbare StraRe (Einmiin-
dung Aleberg) zu bringen.

14  FLACHENSTATISTIK

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine Gesamtflache von rund 4.610 m.

Urspriinglicher
B-Plan ,Freiburg“

1 Anderung
B-Plan ,,Freiburg”

Flachen Flache in m2 Verteilung in % Flache in m? Verteilung in %
Offentliche Griin- 630 14 395 9

flache

Verkehrsflache 660 14 510 11
Dérfliches Wohn- 3.320 72 3.705 80

gebiet

Geltungsbereich 4.610 100 4.610 100

15 BEARBEITUNGS- UND KARTENGRUNDLAGE

Bei der Bearbeitung wurden Basisdaten der digitalen Flurkarte des Bayerischen Landesamtes fir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung verwendet, die dem unterzeichnenden Biiro durch die Gemeinde Lauben als Auftraggeber Gber-
lassen worden waren. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage aktuelle Luftbilder aus dem BayernAtlas verwendet.
Fur Lage und GréRengenauigkeit wird von der Gemeinde Lauben und dem Planungsbiiro DAURER + HASSE keine
Gewahr tbernommen. Vor Beginn der Objektplanung ist das Gelande zu vermessen.
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 699)

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

Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Digitale Flurkarte Stand: 2025

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB, http://fisnat.bayern.de/finweb/, Datenabruf Septem-
ber 2025

Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat: BayernAtlas und BayernAtlas-plus, https://geopor-
tal.oayern.de, Datenabruf September 2025 zu den Themen Geologie und Boden, Wasser, Naturgefahren, Natur
(Schutzgebiete, Biotopkartierung), Denkmaldaten

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

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Lauben, Stand: 2001
Gemeinde Lauben: Bebauungsplan ,Freiburg®, rechtsverbindliche Fassung von 1998

Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (Planzeichenverordnung - PlanzV)
vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 89)
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Die vorliegende Begriindung (Seiten 1 bis 14) zur Bebauungsplan-Anderung wird hiermit ausgefertigt.
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