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Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgau Festsetzungen und Hinweise durch Texi Endgiiltige Planfassung

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg* Fassung vom 19.03.2026
SATZUNG
der Gemeinde Lauben fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
~Freiburg®

Die Gemeinde Lauben erlésst - aufgrund der §§ 1, 2, 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634}, zuletzt gedndent durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Ariikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S. 58}, zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI.S. 588, BayRS 2131-1-B), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember
2025 (GVBL. 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), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekannimachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2025 (GVBI. S. 637) -

die 1. Anderung des Bebauungsptlanes
»Freiburg”

als Satzung.

A) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
sind der Planzeichnung der Bebauungsplan-Anderung zu entnehmen.

B) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
§1 Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg* gilt die vom Planungsbiiro DAU-
RER + HASSE ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus der Bebauungsplanzeichnung (M : 1.000) mit inte-
grierter Griinordnungsplanung und den nachstehenden Vorschriften (Textteil), jeweils in der Fassung vom
19.03.2026, redaktionell angepasst am __.__.2026.

Beigefiigt ist die Begriindung in der Fassung vom 19.03.2026, redaktionell angepasst am __.__.2026.

1.2 Derraumiiche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung mit schwarzen
Balken umgrenzt und umfasst die Grundstiicke mit FI.-Nrn. 106, 112, 112/1 der Gemarkung Lauben.

1.3 Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Freiburg* durch Pianzeichen und Text werden fur den
Geltungsbereich dieser 1. Anderung aufgehoben und ersetzt durch die Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes.

A e
*

Die Festsetzungen des rechtsgiitigen Bebauungsplanes ,Freiburg” auBerhalb des Anderungsbereiches die-
ser 1. Anderung bleiben weiterhin giiltig.



Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgau Festsetzungen und Hinweise durch Text Endgiiltige Planfassung

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Frelburg® Fassung vom 19.03.2026

§2  Artder baulichen Nutzung

21 Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird als dérfliches Wohngebiet
gemaR § 5a BauNVO festgesetzt.

2.2 Nichtzul4ssig - auch nicht ausnahmsweise - sind die gemaR § 5a Abs. 2 BauNVO sonst zuléssigen Schank-
und Speisewirtschaften und auch nicht die nach § 5a Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen.

§3  Mah der baulichen Nutzung

3.1 Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Planzeichnung eingetragene
Grundfléchenzahl (GRZ), die Geschossflidchenzahl (GFZ), die Anzahl der Voligeschosse sowie die Hohe der
baulichen Anlagen.

3.2 Die in der Planzeichnung angegebenen Hochstwerte diirfen nicht iiberschritten werden.

§4  Hohe baulicher Anlagen

41  Die maximal zuldssige traufseitige Wandhdhe (WH) betragt 6,3 m.

Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Fertigfulboden Erdgeschoss bis zur Oberkante der Dach-
haut in der Wandflucht der Fassade.

4.2  Die maximal zuldssige Gesamthdhe (GH) betragt 8,5 m.

Die Gesamththe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss bis zur Oberkante der
Dachhaut.

43  Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschof ist bis max. 1,0 m liber der natlirlichen Ge-
landeoberkante zulassig, gemessen am zukinftigen Haupteingang.

§5 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

51  Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

5.2  Essind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

5.3  Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen
bestimmt.

Die maximal 50%-ige Uberschreitung der Grundfléchenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird zugelas-
sen.

54  Hauptgebdude sowie Garagen dirfen nur innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen

errichtet werden. Sonstige Nebenanlagen konnen auch auerhalb der Baugrenzen ermichtet werden.



Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgéu Festsetzungen und Hinweise durch Text Endgiiltige Planfassung

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg” Fassung vom 19.03.2026

§6 Garagen und Stellplétze

6.1 Vorden Garagen ist zur ffentlichen Verkehrsflache hin, ein nicht eingefriedeter Vorplatz mit mindestens
6,0 m Tiefe zu schaffen.

6.2  Der Garagenfirst darf max. 6,50 m {iber OK FertigfuRboden (Hauptgebéude) liegen.

6.3  Die Errichtung von nicht eingefriedeten und nicht liberdachten Steliplatzen ist auch auRerhalb der Bau-
grenzen zulassig. :

6.4  Samtliche Hof- und Zufahrtsflachen sowie Stellflachen auf Privatgrundstiicken diirfen (bei geringer Belas-
fungsintensitat bzw. Grundwassergefahrdung} nicht vollstandig versiegelt werden (keine Asphait- oder Be-
tonflachen, sondem mit Beldgen wie z. B. wassergebundene Decke, Pflasterfidchen oder Pflaster mit Ra-
senfugen). Als fachliche Grundlage heranzuziehen ist das DWA-Merkblatt M 153.

§7 Gebdudegestaltung

7.1 DerFirst ist (ber die Langsseite der Geb&ude auszubilden.

7.2 Fiir die Hauptgebaude sind nur Satteldacher zulassig.

7.3 Als Dacheindeckung sind ausschlieRlich Dachbedeckungen aus (bezogen auf die einzelnen Grundstiicke)
einheitlichen, gleichartigen Materialien in erdfarbenen Rot-, Braun- und Grauténen zulassig. Helle, reflektie-
rende, spiegelnde und glanzende Baustoffe sind als Bedachung nicht zulassig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie bleiben davon unberijhrt. Alternativ sind begriinte Dacher zuldssig.

74  Beider Gestaltung der Gebdudeaufienflachen sind spiegelnde Fassadenelemente, Baustoffe oder Anstriche
in grellen, unnatiirlich wirkenden Farben, in einer stark kontrastierenden Farbgebung oder glanzende Ober-
flachen unzulassig. Glas als Baumaterial und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie bleiben davon unbe-
rilbrt.

§8 Einfriedungen

8.1  Einfriedungen haben zur offentlichen Verkehrsflache einen Abstand von mind. 0,35 m einzuhalten, in die-
sem Seitenstreifen ist die Anordnung der Masten zur StraRenbeleuchtung und Kabelverteilerschrénken zu
dulden. Die Gesamthéhe der Einfriedungen darf 1,20 m nicht libersteigen.

8.2  Bei Einfriedungen ist als Bodenfreiheit ein Mindestabstand von 15 cm zur Geléndeoberkante vorzusehen.

§9 Gelandemodellierung

Die Gelandehdhe ist an die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfldchen und Nachbargrundstiickshéhen an-
zugleichen. Abgrabungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofem diese einen untergeordneten
Teil am Gebaude einnehmen, sich in das Geldnde einfiigen, max. 50 m? betreffen und nicht tiefer als 1,0 m
unter dem natiirlichen Gelande angelegt sind. Hohenunterschiede zum Nachbargrundstiick von mehr als
0,5 m an der Grenze sind unzuléssig. Geldndehdhendifferenzen zwischen offentlichem Straftenraum und
privaten Baugrundstiicken sind mit max. 45° (=Grad) Neigung abzubdschen und naturnah zu gestalten.



Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgéu Festsetzungen und Hinweise durch Text Endgiiltige Planfassung

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg® Fassung vom 19.03.2026
§10 Griinordnung
10.1  Die nicht mit Geb&uden oder sonstigen baulichen Anlagen Gberbauten Flachen der jeweiligen Grundstiicke

10.2

10.3

10.4

§11
11.1

11.2

1.3

§12

sind als unversiegelte Vegetationsflachen durch Bepflanzung und/oder Ansaat garinerisch zu gestalfen
und flachig zu begriinen sowie in dieser Weise dauerhaft zu unterhalten.

Kies- und Schotterflachen sowie Abdeckungen aus Folien, Textilgeweben, etc. stellen dabei keine gértneri-
sche Gestaltung dar.

Je 400 m2 Grundstucksflache sind mindestens ein Laubbaum der 2. oder 3. Wuchsordnung und drei ein-
heimische Straucher zu erhalten oder zu pflanzen und entsprechend zu unterhalten.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme der Hauptgebaude
(Erstbezug) durchzufilhren.

Auf der gesondert ausgewiesenen offentlichen Griinflache (Uferbdschung sowie Gewésserschutz- bzw.
-pufferstreifen) sind Bauten jeglicher Art, auch genehmigungsfreie Anlagen, unzuléssig. Die Flachen diirfen
nicht versiegelt werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Der Anteil an versiegelten Verkehrs- und ErschlieBungsfléchen ist auf das funktional erforderliche Mindest-
maf zu beschranken.

Die Entwasserung privater Verkehrs- und Hoffidchen sowie Stellplétze in 6ffentliche Flachen (Stralien und
StraBennebenfléchen, etc.) ist nicht zuldssig.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser aus privaten Fléchen ist méglichst vollstandig und
mdglichst fiéchig iiber die belebte Bodenzone zu versickern. In begriindeten Ausnahmeféllen (Untergrund-
verhéltnisse, Baugrundgutachten) kann auch eine punktuelle Versickerung erfolgen. Ggf. sind die schlecht
sickerfahigen Bodenschichten zu durchstoRen und mit sickerfahigem Material aufzufiillen.

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung in Kraft.



Gemeinde Lauben, Landkreis Unterallgau Festsetzungen und Hinweise durch Text Endgiiltige Planfassung
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg” Fassung vom 19.03.2026

HINWEISE DURCH TEXT

1 Fermnmeldeversorgung

Zur Aufnahme der Femsprechversorgungsleitungen ist vom Gebaudeanschlussbereich bis zur Ubergabestelte auf
offentlichem Grund ein Leerrohr G 50 mm (DN 50) zu verlegen.

2  Immissionsschutz

Hinsichtlich der maximal zulissigen Larmpegel von stationdren Geréten (z. B. Warmepumpen, Liftungs- oder Hei-
zungsanlagen) in Gebieten, die dem Wohnen dienen, wird auf den Leitfaden der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fiir Immissionsschutz {derzeitige Fassung vom August 2023) verwiesen. Der Leitfaden wird mit dem Online-Schall-
rechner des Landes Sachsen-Anhalt fiir Luftwérmepumpen umgesetzt.

Bauhetren sollen sich von den Installateuren der jeweiligen Geréte bestatigen lassen, dass der Aufstellort des Ge-
rates den, laut Leitfaden erforderdichen Mindestabstand zu den Nachbarwohnhausern einhalt."

Eine Beurteilung kann mit dem interaktiven Assistenten zum ,LAl-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes
gegen L&rm beim Betrieb von stationdren Gerdten in Gebieten, die dem Wohnen dienen - 2023° unter
http:/fiwpapp.webyte.de/ durchgefiihrt werden.

3 Bodenbeschaffenheit, Baugrund, Bodenschutz

Altlasten und/oder Altlastverdachtsflachen sind innerhaib des Planungsgebietes nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht bekannt.

Im Zuge von ErdbaumaRnahmen anfallender Bodenaushub ist entsprechend der einschlagigen Regeiwerke und
Richtlinien wiederzuverwerten.

Fiir den Fall, dass im Zuge durchzufiihrender Erdarbeiten schadliche Bodenverénderungen oder Altablagerungen
(schadstoffbelastetes Auffiillmaterial) festgestellt werden, sind unverziiglich der amtiiche Sachverstandige am Was-
serwirtschaftsamt Kempten sowie das Landratsamt Unterallgéu (SG 31, Bodenschutz) hiervon zu informieren. Die
weiteren Erdarbeiten sind sodann von einem hinzugezogenen qualifizierten Fachbiiro zu begleiten und zu doku-
menfieren.

GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vemichtung und Vergeudung
zu schiitzen. Bei Arbeiten im Oberbodenbereich sind die Richtlinien der DIN 18915 "Bodenarbeiten fiir vegetations-
technische Zwecke", DIN 18320 "Grundsétze des Landschaftsbaus” und DIN 18300 "Erdarbeiten” zu beachten.

4 Grundwasser / Oberflachenwasser / Niederschlagswasserbeseitigung

Grundwasser

Es liegen keine Kenntnisse zum aktuellen Grundwasserflurabstand vor. Das Auftreten von Schichtenwasser - ins-
besondere nach langanhaltenden Niederschidgen - kann nicht ausgeschlossen werden.

Bauwasserhaltungen stellen eine Gewasserbenutzung dar und bediirfen daher einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Diese ist rechtzeitig vor Beginn der Bauwasserhaltung beim Landratsamt Unterallgau (2-fach) zu beantragen.

QOberflachenwasser

Aufgrund der Lage in einem wassersensiblen Bereich und insbesondere der Lage am Domachgraben, in den direkt
Regenwasserkanéle eingeleitet werden, muss bei Starkregenereignissen mit einem erhdhien Abfluss gerechnet
werden. Auch aufgrund der Hanglage kann Wild abflieBendes Hangwasser auftreten.

Den Bauherren wird empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitung zu priifen, welche Art von Objektschutzmalinah-
men zur Eigenvorsorge erforderlich sind (z. B. schadlose Ableitung Niederschlagswasser bzw. wild abflieRendes
Wasser, wasserdichte Bauausfiihrung Keller, Zugénge, Lichtschachte, Installationsdurchfiihrungen, efc.). Es diirfen
im Zuge der Umsetzung des Vorhabens keine MaBnahmen durchgefiihrt werden, welche eine nennenswerte Ab-
flussveranderung zu Ungunsten Dritter mit sich bringen. Beziiglich méglicher Geféhrdungspotenziale durch Wasser
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg“ Fassung vom 19.03.2026

- des DWA-Themenheftes T1/2013 "Starkregen und urbane Sturzfluten - Praxisleitfaden zur Uberflutungsvor-
sorge",

- des Merkblattes DWA-M 553 "Hochwasserangepasstes Planen und Bauen”, i

- DWA Merkblatt M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge - Analyse von Uberflu-
tungsgefahrdungen und Schadenspotentialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken"

- der entsprechenden DIN-Nomen zu Entwésserungsanlagen fiir Geb&ude und Grundstiicke bei der Erstellung
der Hausanschllisse an die 6ffentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen
durch die Bauherren und deren Planer hingewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Fiir die Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die geltenden technischen Vorschriften und fachlichen Re-
geln verwiesen. Zu beachten sind fiir die Niederschlagswasserentsorgung die "Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung” (NWFreiV), die "technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grund-
wasser' (TRENGW), das DWA Arbeitsblatt A 117 "Bemessung von Regenriickhalterdumen”, das DWA Arbeitsblatt
A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser”, das DWA Merkblatt M 153 *Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" sowie das
DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwésserung" {ISiE). Zur Beweriung der Behandlungs-
bediirftigkeit des Niederschlagswassers sowie fiir die Bemessung von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt
DWA A 138-1: Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb (Oktober 2024}
mafgebend.

Die Versickerung von Niederschlagswasser hat vorrangig flachenhaft Uber die belebte Bodenzone zu erfolgen. Ei-
ner punktuellen Versickerung (z. B. (iber Sickerschichte) kann von Seiten der Behdrden nur noch in begriindeten
Ausnahmeféllen (z. B. ungiinstige geologische Untergrundverhéltnisse gemaR Baugrundgutachten) zugestimmt
werden.

Ist die Einleitung geman der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung eriaubnisfrei, sind dem Landratsamt Un-
terallgau dennoch folgende Daten mitzuteilen:
¢ Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung
e Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)
¢ Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s
¢ Nachweis dariiber, dass die Einleitung in das Grundwasser den Anforderungen der NWFreiV i.V.m.
TRENGW erfiillt (vgl. Formular auf der Homepage des Landratsamtes)

Sofern die Einleitung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) féllt, sind fiir die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers beim Landratsamt Unterallgéu priiffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-
fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Es wird der Einbau von Regenwasserspeichern / Zisternen zur Gartenbewasserung bzw. Brauchwassemutzung
empfohlen.

5  Grinordnung und Artenschulz

3.1. Baumféllungen, Auf den Stock Setzen, die Beseitigung von Gehdlzen sowie Gehélzschnitt, Kroneneinkiirzun-
gen und BaumpflegemaRnahmen sind in Anlehnung an § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG nur im Zeitraum
von 1. Oktober bis 28. / 29. Februar durchzufiihren.

3.4 Auf die gesetzlichen Grenzabsténde bei Pflanzungen {Art. 47 - 52 AGBGB}) wird verwiesen. Der Grenzabstand
von Gehéizen mit einer Wuchshdhe groRer 2 m betragt 2 m. Durch nachbarschattliche Vereinbarungen kdn-
«» nen die gesetzlichen Grenzabsténde unterschritten werden.

3.5 Zur Forderung der heimischen Tierwelt {Insekten!) sollen bei der Bepflanzung der Hausgéarten ein moglichst
hoher Anteil einheimischer Laubgehtlze und ausschlieBlich einfach bliihende (nicht gefiilit blihende} Laubge-
hélze und Stauden verwendet werden.

3.6 Zumindest Teilabschnitte der Hausgarten sollen ais arten- und biiitenreiche Wiese entwickelt werden. Hierzu
soll auf moglichst magerem Substrat eine Initialansaat mit einer arten- und krauterreichen Saatgutmischung

-n nr
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3.7 Die Schaifung kiinstlicher Nist-, Quartier- und Brutmdglichkeiten an Gebauden, insbesondere fiir die Tierar-
tengruppen Vogel und Fledermduse ist ebenfalls ein wichtiger Beitrag zum Naturschutz und zur Artenvielfalf.
Hierfiir steht bereits eine Vielzahl an wartungsfreien Modulen zur Verfiigung, die in Auflenfassaden und Dach-
bereichen eingebaut oder angebracht werden kdnnen.

3.8 Artenvorschldge Baume und Striucher

Béaume 2. Wuchsordnung

Botanischer Name Deutscher Name Wuchshdhe m Wuchsbreite m
Acer campestre Feld-Ahorn 10-15m 10-15m
Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahomn 20-30m 15-22m
Allershausen” 15-20m 8-10m
,Cleveland" 10-15m 7-9m
.Emerald Queen" 10-15m 8-10m
Carpinus betulus Hain-Buche 10-20m 7-12m
Tilia cordata® in Sorten Winter-Linde 18-20m 12-16m
,Erecta’ 15-18m 5-10m
,Greenspire® 15-18m 6-12m

Baume 3. Wuchsordnung
Botanischer Name Deutscher Name Wuchshdhe m Wuchsbreite m
Acer campestre ,Elsrijk" Feld-Ahom 8-12m 4-6m
Acer platanoides ,Columnare® Spitz-Ahorn 8-10m 3-7m
Crataegus monogyna ,Stricta" Séaulen-Weidormn 5-7Tm 2-3m
Prunus x schmittii Zier-Kirsche 8-10m 3-4m
Sorbus aucuparia Eber-Esche 5-10m 4-6m
Sorbus aucuparia ,Edulis® Essbare Eber-Esche 12-15m 5-7m
Sorbus aria auch Sorten Mehlbeere 6-12m 4-7m
,Lutescens” 6-12m 4-6m
,Magnifica” 6-12m 4-6m
,Majestica" §-10m 4-7Tm
Sorbus domestica Speierling 5-10m 4-6m
Sorbus torminalis Elsbeere 5-10m 4-6m
Tilia cordata ,Rancho” Winter-Linde 8-10m 5-6m
Obstbaume als Hoch- und/oder Halbstamm

Einheimische Straucher
Botanischer Name Deutscher Name
Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbime
Crataegus monagyna Eingriffliger Weildorn

«+  Crataegus laevigata Zweigriffliger Weikdomn

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
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Prunus spinosa Schlehdom
Rosa arvensis Feld-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa majalis Zimi-Rose
Rosa pendulina Alpen-Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa villosa Apfel-Rose
Rosa vosagiaca Blaugriine Rose
Rhamnus cathartica Kreuzdom
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Auswahi Kletterpflanzen fiir die Fassadenbegriinung

Eine Begrlinung der Fassaden / Garagenfassaden mit sommer- oder wintergriinen Kletterpflanzen bzw. das
Anlegen von Spalieren ist ausdriicklich erw(inscht.

Waldrebe Clematis in Arten und Sorten

Gewdhnlicher Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

WaldgeiRblatt Lonicera in Arten und Sorten

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia, Parthenocissus tricuspidata
Echter Wein Vitis vinifera

Kletterrosen Rosa spec. in Arten und Sorten

Spalierobst in Arten und Sorten

Denkmalschutz

Bodendenkmaler und archéologische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten
genieRen Schutzstatus nach Art, 7 BayDSchG und unterfiegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:
Danach ist, wer Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehtrde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpfiichtet sind auch der Eigentlimer und
der Besitzer des Grundstiicks 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
Untemehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegensténde sind dem Bayer.
Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.

Gemah Art. 8 Abs. 2 BayDSchG sind die aufgefundenen Gegensténde 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 Forisetzungen der Arbeiten gestattet.

Der aktuelle Bestand der Denkmaéler kann auf der Homepage des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege
unter Bayem\Viewer-Denkmal eingesehen werden.

Brandschutz

Auf die grundsatzliche Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen nach Art. 12 sowie Art. 24 bis 30 BayBO wird
besonders hingewiesen.

Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist in ,Allgemeinen Wohngebieten® eine Lésch-
wasserbereitstellung von mindestens 800 I/min (48 m*h) und in Gewerbegebieten mindestens 1.600 I/min
(96 m3h) ausreichend (iber zwei Stunden, erforderlich. In Industriegebieten erhéht sich die Menge i. d. R. auf
3 200 l/min {192 m3h) ausreichend iiber zwei Stunden.
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Nach dem Bayerischen Feuerwehrgesetz Art. 1, Abs. 2, Satz 2 haben die Gemeinden die notwendigen
Loschwasserversorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten.

Soweit die Bebauung im Bereich des Mischgebietes abweicht bzw. grofiere Loschwassermengen erfordert,
sind diese jeweils eigens zu ermitteln und in ausreichender Menge zur Verfiigung zu stellen.

Fiir einzelne Nutzungseinheiten, die It. Berechnung die 0. g., benétigte Léschwassermenge (berschreiten,
ist die Loschwassermenge, auf das jeweilige Objekt bezogen, sicher zu stellen.

Der Hydrantenabstand sollte nach der Fachinformation zur Planung von Loschwasserversorgungseinrichtun-
gen aus Sicht der Feuerwehr, des LFV Bayem erfolgen. Der Abstand zwischen Gebéudeeingang und Hyd-
rant sollte zwischen 80 m und maximal 120 m liegen.

Es wird empfohlen Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) zu installieren. im Falle der Vewvendung von
Unterflurhydranten (DN 80 nach DIN 3221) sind diese entsprechend zu beschildemn.

Die Zufahrtsmédglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sind entsprechend den Richtlinien Flachen
fiir die Feuerwehr* in Bayern vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Solange die neue ErschlieBungssirafte nicht durchgangig ist, sind die Miillbehalter etc. an die nachste mit dem
Sammelfahrzeug befahrbare Stralte (Einmiindung Aleberg) zu bringen.

Jeder Benutzer der dffentlichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Menge der bei ihm anfallenden Abfélle
und ihren Schadstoffgehalt so gering wie mdglich und zumutbar zu halten. Es sind samtliche Wertstoffe, die
regelmaRig oder in groReren Mengen anfallen, getrennt zu erfassen und einer Wiederverwertung zuzufiihren.
Soweit Abfalle anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder
beziiglich deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der
offentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Unterallgau zu iiberlassen.

Vermessungszeichen

Nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes iiber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (BayRS 219-
1-F} muss jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von
Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen beim Amt fiir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung Memmingen (ADBV Memmingen) beantragen.

Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wurde auf der DFK gefertigt (© Bayer. Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung). Fiir Lage und GréRengenauigkeit wird keine Gewahr (ibernommen. Vor Beginn der
Objektplanung ist das Geldnde vor Ort zu vermessen.
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VERFAHRENSVERMERKE
fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Freiburg*

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§ 2 Abs. 1 BauGB}

Der Gemeinderat Lauben hat in seiner Sitzung vom 11.12.2025 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Freiburg” beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde durch Verdffentlichung im Amtsblatt vom
17.12.2025 sowie durch Verbffentlichung auf der Homepage der Gemeinde Lauben ortsiiblich bekannt gemacht.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie
BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf der Bebauungsplan-Anderung wurde mit Planzeichnung, Festsetzungen
und Hinweisen durch Text sowie der Begriindung, in der Fassung vom 11.12.2025, vom 29.12.2025 bis einschlief-
lich 06.02.2025 auf der Homepage der Gemeinde Lauben veréffentlicht im Rathaus der Gemeinde Lauben sowie
in der Verwaltungsgemeinschaft Erkheim zur Einsichtnahme vorgehalten.

Auf die Beteiligung der Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung vom 17.12.2025 ortstiblich und auch durch Ver-
offentlichung auf der Homepage der Gemeinde Lauben, hingewiesen.

Gleichzeitig zu diesem Verfahrensschritt nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihr.

ERNEUTE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT (§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3) sowie
ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4
Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB})

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurfsstand 2 der Bebauungsplan-Anderung wurde mit Planzeichnung, Festset-
zungen und Hinweisen durch Text sowie der Begriindung, in der Fassung vom 19.03.2026, vom 30.03.2026 bis
einschlieRlich 15.04.2026 auf der Homepage der Gemeinde Lauben erneut verdffentlicht im Rathaus der Gemeinde
Lauben sowie in der Verwaltungsgemeinschaft Erkheim zur Einsichtnahme vorgehalten.

Auf die emeute Beteiligung der Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung vom 24.03.2026 ortsiiblich auch durch
Vertffentiichung auf der Homepage der Gemeinde Lauben, hingewiesen.

Gleichzeitig zu diesem Verfahrensschritt nach§ 4a Abs. 3 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB wurde die emeute Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange geméR § 4a Abs. 3 i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fiihrt.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Gemeinde Lauben hat gema® § 10 Abs. 1 BauGB mit Beschluss des Gemeinderates vom 23.04.2026 die 1. An-

derung des Bebauungsplanes ,Freiburg” mit der Bezeichnung "Endgiiltige Planfassung" mit inhaltlichem Stand vom
19.03.2026 als Satzung beschlossen.

Reiner Rolle, 1. Birgermeister
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AUSFERTIGUNG
Die Richtigkeit der vorstehenden Verfahrensvermerke wird bestatigt.

Hiermit wird bestétigt, dass diese Bebauungsplan-Anderung, bestehend aus der Planzeichnung, den Festsetzungen
und Hinweisen durch Text, (Seiten 1 bis 13} und der Begriindung (Seiten 1 bis 14}, jeweils in der Fassung vom
19.03.2026, dem Beschiuss des Gemeinderates vom 23.04.2026 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Reiner Rékle, 1. Biirgermeister

RECHTSKRAFT

Die Bebauungsplan-Anderung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses in Kraft. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am A3, o\, 2ol b

Hinweise:
In der Bekanntmachung ist gemah § 10 Abs. 3 Satz 3 BauGB darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst
Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann.

AuRerdem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Veretzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften oder von Mangeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschrif-
ten des § 44 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erléschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 -
42 BauGB hinzuweisen.

Reiner Rofle, 1. Birgermeister
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1 ANLASS, PLANUNGSZIEL UND ZWECK

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Freiburg* stammt aus dem Jahr 1998. In diesem Bereich sind insbesondere die
Flschen entlang dem Dornachgraben bisher nicht bebaut. Nun besteht ein konkretes Interesse auf dem Grundstick mit
der FI.-Nr. 106 ein Wohnhaus zu errichten. Die bisherigen Festsezungen passen hierbei nicht mehr zu den heutigen
Bauwiischen und sollen daher gedndert 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 gem&R § 2 Abs. 4 BauGB wird geméaR § 13a Abs. 2Satz 1Nr. 1 i. V. m. § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke mit den FIL.-Nm. 106, 112 und 112/1 {(Gemarkung Lauben) und weist eine
Flachengrolke 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 Griinflache - soweit magiich - auf 5,00 m aufgrund erforderlichem Gewésserrandstreifen

Reduzierung der Strallenverkehrsbreite von 4,50 m auf 4,00 m auf Héhe Grundstiick FI.-Nr. 106

[ ]

Nachrichtliches Einfiigen Sichtdreieck an der ndrdlichen Einmiindung Aleberg zu informativen Zwecken

Korrektur der Flachenstatistik

Anpassung Praambel und Quellenverzeichnis (Gesetze)

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

¢ Keine
6 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

6.1 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Fléchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Lauben aus dem Jahr 2001 als
gemischte Bauflache bzw. Dorfgebiet dargestellt. Damit entspricht die gegensténdliche Planung der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan.
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Abb. 1 Ausschnitt wirksamer Flachennufzungsplan  rote Linie: Anderungsbereich B-Plan

6.2 Bebauungspldne

Im gesamten rechtsgiltigen Bebauungsplan ,Freiburg® ist die Art der baulichen Nutzung als ,Dorfgebiet' gemaR § 5
BauNVO festgesetzt.

Abb. 2 Rechisgiiltiger Bebauungsplan (ohne Mastab)
rote Linie in Ellipsenform: Anderungsbereich

. T, 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 Héhe von 588 m (NN und steigt in Richtung Osten an.
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7.2 Nutzung und Griinstrukturen

Die F1.-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 groBeres Wohnhaus mit Doppelgarage.

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

Schutzgebiete / Schutzobjekte / geschiitzte Fldchen nach dem Naturschutzrecht

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

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

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

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz

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

Innerhalb des Anderungsbereiches und im rdumlich-funktionalen Umgriff sind keine Bau- und/oder Bodendenkmaler im
Bayerischen Denkmal-Atias 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
entwassemden Dornachgraben im Bereich einer sehr schmalen Talfiillung, {polygenetisch, pleistozén bis holozén). Da-
ran angrenzend werden rifzeitiche Schmelzwasserschoiter angegeben.

Gesteinsbeschreibung: Lehm oder Sand, z. T. kiesig, bzw. Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schiuffig.

Def Boden wir entsprechend als Bodenkomplex bestehend aus Gleye und anderen grundwasserbeeinflusste Boden
aus Schiuff bis Lehm (mit gréRere, steinig-kdrmige Anteilen), selten aus Ton (Talsediment) angegeben.

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

Mo b M Ml et b d b de nlal fmmachallh dan Andaminmabannishans baina Allantan | A#lantamonrdanhin
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7.5 Wasser

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

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

Abb. 4 Auszug aus dem Umweftatlas Bayem: © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2025
{braun: wassersensibler Bereich, gelb und rot: potentielle Fliewege bei Sfarkregen,
violett: Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche)

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

In der Hinweiskarte ,Hohe Grundwassersténde” ist ein hoher Grundwasserstand entlang des Domachgrabens ange-
deutet.

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

7.6 Arten und Lebensrdume

Fl.-Nr. 112/1 und 112 weisen neben der griinlandartigen Pflege keinen besonderen Pflanzen und Nutzungstypen auf.
Auf dem bisher rein als Garten genutzte Flurstiick mit der Nr. 106 stehen einige Gehélze. Entlang dem Domachgraben
sind es nicht standortgerechte Robinien und einzelne Fichten. Im stidéstiichen Gartenteil der zun&chst nicht liberbaut
werden soll, stehen unter anderem Obstb&ume und eine grofle Buche. In der Rasenflache befinden sich dartiber hinaus
verschiedene Blumen- und Gemiisebeete.

7.7  Immissionsschutz

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb einer dérflichen Mischbaufléche. Der Anderungsbereich liegt nicht an
eirer Durchfahrtsstrale. Ansonsten ist mit typischen Emissionen bzw. Immissionen durch den Siedlungs- und Verkehrs-
wegebestand (COz-Emissionen durch Gebaudeheizung, Lam- und Schadstoffemissionen durch Ziel- und Quellverkehr}
zu rechnen.

7.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Der Anderungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung sind gepragt durch die innerbrtliche Lage. Im Norden geht

Aar Rarainh in dia affana | anderhatft iihar
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7.9 Denkmalschutz

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

8 MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERRINGERUNG

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

Schutzgiiter Boden, Wasser, Lokalklima

- Keine vollsténdige Versiegelung von Hofflichen und Stellplatzen;

- Festsetzung zur méglichst vollstandigen Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers;
- Beschrénkung der Versiegelung auf das funktional notwendige MindestmaR;

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

Schutzgiiter Arten und Lebensrdume, Landschafts- und Ortshild

- Mindest-Durchgriinung der Baugrundstiicke durch die flachenbezogene Festsetzung von einheimischen
Laubbaumen und Strauchem;

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

Festsetzungen zum Maf der Bebauung und zur baulichen Gestaltung.

9  AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER

9.1  Schutzgut Boden und Fliche

Durch die voriiegende Anderung des Bebauungsplanes kemmt es zu keiner westlichen Erhdhung der Uberbauung und
Versiegelung des Bodens

— keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden und Flache

92 Schutzgut Wasser

Durch die gegensténdliche Anderung bleibt die Grundwasserneubildungsrate weitestgehend unveréndert. Die graben-
begleitenden Griinflachen kdnnen jedoch aufgrund der Grundstiicksverfiigbarkeit nicht ganz so groBziigig gestaltet wer-
den wie im bisherigen rechtswirksamen Stand des Bebauungsplanes und urspriinglich geplant.

— geringe Beeintrichtigungen des Schutzgutes Wasser

9.3  Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird die bebaubare Fléche nicht erhéht. Die Einzelgehéize ent-
lang dem Dorachgraben entfallen jedoch gegeniiber der urspriinglichen Planung.

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

Verjust der urspriinglich geplanten Einzelbdumen entlang dem Dornachgraben. Reduzierung des Uferstreifens gegen-
iiber der urspriinglichen Planung.

— mittlere Beeintréchtigungen 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 Beeintrichtigungen des Schutzgutes Mensch (Immissionsschutz / Erholung)
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9.6 Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

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

— geringe Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Landschaft {Ortsbild)

9.7  Schuizgut Kultur- und Sachgiiter

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

Fazit:
Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarien.

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 zuldssigen Grundfidche
von 1.632 m? (3.830 m2 x 0,4) weit unter der Grundfldche 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. zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Es
ist kein Ausgleich erforderlich {§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

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

11 PLANUNGSKONZEPT

11.1  Stédtebaulich-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 Voligeschosse
ermoglichen soll und beeinflusst damit auch die mdglichen Dachneigungen und die Dachfarbe.

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

Aufgrund der aktuell vorgefundenen Grundstiicksverhaltnisse werden die Baugrenzen sowie die Stralenverauf etwas
verandert. Bei der mindestens 5 m breiten, als Gewasserschutz- und Pufferstreifen dienenden Grinflache 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 liickenlosen oder durch-
géngigen Gehdlzpflanzung auf diesem Griinstreifen abgesehen.

11.2 Griinordnerisches Konzept

Urspriinglich waren entlang dem Dornachgraben Einzelbdume geplant. Nachdem der Graben eine wichiige Entwasse-
rungsfunktion hat und bei Starkregenereignissen frei zugénglich sein muss und keine Gefahr fiir Verklausungen, die
ewl: zu Ruckstaus fiihren kdnnten, 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 Gehdizpflanzungen, welche auch der Randeingriinung Richtung Westen dienen, gearbeitet.
Dariiber hinaus wurde im Sinne einer akzeptablen Durchgriinung wurde ein Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicken
festgelegt.
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11.3 Verkehrserschliefung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Giber die bestehende Strake ,Aleberg“. Davon wird eine neue schmal ausgebildete
Strake in Richtung Siidwesten abzweigen, welche seitens der Gemeinde fangfristig auch mit einer Einbahnregelung
versehen werden kénnte. Langfristig soll diese entlang dem Dornachgraben bis auf die ,Raiffeisenstraie” fihren. Mittel-
fristig wird es aber nur im Bereich der aktuellen Anderung zu einer Realisierung der Stralle mit ErschlieBungsfunktion
kommen.

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

12 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

121 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein dérfliches Wohngebiet geméa8 § 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 mittlierweile keine landwirtschaftiichen Hofstellen mehrim
raumlichen Umfeld des Anderungsbereiches vorhanden sind wird die Art der baulichen Nutzung auf ein dérfliches Wohn-
gebiet gedndert.

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

12.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfidchenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) der
zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anlagen.

Die Grundflichenzah! und die Geschossflachenzahl bleiben gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan unveran-
dert. Die Anzah! der Geschosse wird von [+D {ein Vollgeschoss + Dachgeschoss) auf zwei Voligeschosse erhdht. 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 urspriinglichen Bebauungsplan anders definiert und werden mit den
neuen Festsetzungen faktisch etwas erhdht. Wie bereits erlautert wird dies an dieser Stelle jedoch als absolut vertraglich
erachtet.

Auf die Festsetzung von Kniestockhghen wird verzichtet, da die Baukérper durch die zulassige Wandhohe und Gesamt-
hohe ausreichend definiert sind.

Die bisher maximal zulassige Sockelhdhe von 0,35 m wird auf bis zu 1,0 m erhdht. Diese héhere Lage verbessert den
Hochwasserschutz bei Starkregenereignissen, darf aber nicht zu unzulassigen Benachteiligungen benachbarter Dritter
bzw. deren Grundstiicken filhren.

124 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die (iberbaubare Grundstiicksfldche 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. Fiir sémtliche Hauptgeb&ude und Garagen sollte diese
Begrenzung ausreichend sein. Da sonstige Nebenanlagen eine geringere réumliche Wirkung entfalten, kénnen diese
ays, Sicht des Gemeinderates ortsbild- und nachbarvertraglich auch auRerhalb 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 zuldssig. Dies wiirde aus Sicht der Gemeinde eine
vertrégliche Verdichtung bzw. Ausnutzung der Grundstiicke erméglichen.
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12.5 Garagen und Stellplétze

Der uneingefriedete Vorplatz vor den Garagen dient der Verkehrssicherheit und gleichzeitig als Besucherparkplatz. Eine
Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit bei uneingefriedeten und nicht berdachten Stellplatzen wird nicht gesehen,
daher kénnen diese auch aulerhalb der Baugrenze direkt entlang der offentiichen Verkehrsfléche erstellt werden. Um
gine orts- und oberflachennahe Versickerung des Niederschlagswassers sicherzustellen, diirfen Hofflachen etc. nicht
vollstandig versiegelt werden.

126 Gebdudegestaltung

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. Zul&ssig 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 Sattelddcher absolut dominieren bleibt dies die einzige mgliche Dachform fiir die Hauptgebaude.

Die mogliche Dachfarben von Rottonen wurden durch Braun- und Grauténe erweitert. Insbesondere Anthrazitfarbige
Dacher werden heute haufig nachgefragt und in der Umgebung sind auch bereits Décher in den Farbtnen gedeckt.
Hauptausschlaggebend ist jedoch, dass im Zusammenhang mit der energetischen Nutzung der Dachfléchen, anthrazit-
farbige Dacher am einheitlichsten wirken.

Grelle Farbine, spiegelnde Materialien, Putze mit auffalligen Mustem und groben Strukturen, glanzende Metallfiachen,
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-
spriingliche Festsetzungskatalog aus heutiger Sicht zu umfangreich war.

12,7 Einfriedungen

Beibehalten wurde insbesondere der Abstand von Einfriedungen zur dffentlichen Verkehrsflache fiir entsprechende Inf-
rastruktur. Ansonsten wurden die Festsetzungen reduziert, da aus heutiger Sicht zu detaillierte Festsetzungen hierbei
als nicht mehr Zielfiihrend erachtet werden. Fiir die Kleintierdurchléssigkeit, wurde neu eine Bodenfreiheit festgesetzt.

128 Geldndemodellierung

Die Festsetzungen wurden weitgehend aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Gibernommen, da sie nach wie vor als
Zielfiihrend erachtet werden. Sie ermdglichen eine gewisse Anpassung des Geléndes in Bezug auf die neuen Wohnge-
baude und verhindert gleichzeitig grobe Gelandeveranderungen.

12.9 Griinordnerische Mafnahmen

Um Verklausungen im Bereich des Dornachgrabens zu vemmeiden, wurde auf die im urspriinglichen Planstand vorge-
sehenen gewasserbegleitenden Baumpflanzungen verzichtet. Nunmehr wird in den Bebauungsplan die Festsetzung
von flachenbezogenen Pflanzungen von Laubbaumen und Strduchern auf den privaten Fl&chen mit aufgenommen. Auf
dem jetzt in 5 Meter Breite ausgepragten Gewasserschuiz- und Pufferstreifen am ostseitigen Ufer des Dornachgrabens
sollen aus gewasserokologischen Griinden initiale Geholzpfianzungen die Wasserqualitat auf Dauer stiitzen und
verbessermn.

Mit der auf die Baugrundstiicke bezogenen Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die
natyrferne Gestaltung der Freiflichen mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien, vor aflem 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 fir Amphibien, Reptilien, Végel und Kleinsduger sind.

1210 Niederschlagswasser / Grundwasser
Aus okologischen G_riil_jden {Boden-, Gewasser-, Klima- und Artenschutz) ist der Anteil an versiegelten Flachen so ge-
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Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung, zur Entlastung der Kanalisation und des Vorfluters sowie zur Hochwasser-
vorsorge wird durch die vortiegende Anderung festgelegt, dass das unverschmutzte Niederschlagswasser méglichst
vollstindig und madglichst (iber die belebte Bodenzone zu versickern ist. Aufgrund der vorhandenen Untergrundverhalt-
nisse ist es dabei eventuell notwendig, undurchi3ssige Schichten zu durchstofen.

13 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG
Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die Strake ,Aleberg”. Von da aus zweigt ein gesonderte Zufahrt ins Gebiet ab,
die zunéchst nur als StichstraBe ausgebildet werden soll und langfristig bis zur Raiffeisenstralie durchflihren soll.

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

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

Die Abwasser- bzw. Schmutzwasserentsorgung erfolgt (iber die Kldranlage Oberes Giinztal im Ortsteil Frickenhausen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt (iber 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 Zustéandigkeit des Landkreises Unterallgau. Solange die neue ErschlieBungsstrale
nicht durchgéngig ist, sind die Miillbehalter etc. an die nichste mit dem SammeHahrzeug befahrbare Strake (Einmiin-
dung Aleberg) zu bringen.

14 FLACHENSTATISTIK
Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine Gesamtflache von rund 4.610 m,

Urspriinglicher 1 Anderung
B-Plan ,Freiburg” B-Plan ,Freiburg”
Fldachen Flache in m? Verteilung in % Flache in m? Verteilung in %
Offentliche Griin- 630 14 395 8
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 fiir Digitalisierung, Breit-
barid und Vermessung verwendet, die dem unterzeichnenden Biiro durch die Gemeinde Lauben als Auftraggeber (iber-
lassen worden waren. Zudem wurden als Bearbeitungsgrundlage aktuelle Luftbilder aus dem BayernAtlas verwendet.
Fiir Lage und GroRengenauigkeit wird von der Gemeinde Lauben und dem Planungsbiiro DAURER + HASSE keine
Gewahr (ibemommen. Vor Beginn der Obijektplanung ist das Gelande zu vermessen.
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Die vorliegende Begriindung {Seiten 1 bis 14} zur Bebauungsplan-Anderung wird hiermit ausgefertigt.

Reiner RoRle, 1. Birgermeister

Planverfasser:
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