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Bebauungsplan "Gewerbeflache Stielings" L
Vorentwurf | Stand: 19.05.2026 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen

A PRAAMBEL

Nach §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Gemeinderat der Gemeinde Lauben den Bebauungsplan , Gewerbeflache
Stielings” in 6ffentlicher Sitzungam __.__ . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans , Gewerbeflache Stielings” ergibt sich aus dessen
zeichnerischem Teil. Er umfasst Teilflachen der Flurnummern 345 und 352 der Gemarkung Lauben,
und hat eine GroRe von ca. 0,42 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom

Beigefligt ist die Begrindung mit Stand vom __. . sowie der Umweltbericht in der Fassung vom

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gean-
dert worden ist.

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

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 6 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI.
S. 75) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) gedndert worden ist.
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Vorentwurf | Stand: 19.05.2026 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) gedndert worden
ist.

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan , Gewerbeflache Stielings” bestehend aus dem Text-
teil und der Zeichnung in der Fassung vom . . dem Gemeinderatsbeschluss vom .
zu Grunde lag und diesem entspricht.

Lauben,den . .

Mathias Pfuhl (1. Birgermeister)

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Gewerbeflache Stielings” der Gemeinde Lauben tritt mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachungvom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Lauben,den . .

Mathias Pfuhl (1. Blrgermeister)
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Bebauungsplan "Gewerbeflache Stielings" L
Vorentwurf | Stand: 19.05.2026 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen

B SATZUNG

1 Planungsrechtliche Festsetzungen
E Geltungsbereich
Abgrenzung des Bebauungsplans , Gewerbeflache Stielings”

1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

GE gem. § 8 BauNVvO
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie
oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
- Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- Vergnugungsstatten,

- Bordelle,

- Einzelhandelsbetriebe, ausgenommen Verkaufsstatten, die ei-
nem Produktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb zu-
geordnet, ihm aber in ihrer raumlichen Ausdehnung unterge-
ordnet sind, und eine Flache von nicht mehr als 200 gm auf-
weisen.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

GRZ 0,8 gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

Hier: 0,8

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

WH = Maximal zuldssige Wandhéhe (WH) in m
max. 8,50 m gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 8,50 m

Gemessen ab RohfuRboden Oberkante (ROK) bis zum Schnittpunkt mit
der Dachhaut.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

DH = Maximal zuldssige Dachhéhe (DH) in m
max. 11 m gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Hier: 11 m

Gemessen ab RohfuRbodenoberkante (ROK) bis zum hochsten Punkt
des Dachfirstes.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

ROK+0,3m RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschosshauptgebaude als Hochst-
maf (fiir Hauptgebaude)

Die maximale Hohe der RohfuRbodenoberkante fiir das Erdgeschoss
des Hauptgebaudes darf maximal 0,3 m Uber der fertigen Oberkante
des vorhandenen Radweges, gemessen in der Mitte der zur StraRe ge-
wandten Gebdudeseite, betragen.

Die ROK ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlagen
werden senkrecht bis zum Schnittpunkt mit der Oberkante des vorhan-
denen Radweges verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte des
Radweges werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle
ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt, zuzliglich 0,3 m,
ergibt die hochstzulassige Rohfullbodenoberkante (ROK) fiir die Bau-
parzelle.

1.3 Bauweise und Baugrenzen

offene Bauweise
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO
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Planungsrechtliche Festsetzungen

In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand (gemall BayBO) errichtet.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

Gebdude und Gebdudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal’
bis zu 1,0 m zulassig.

(s. Planzeichnung)

Nebenanlagen Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Bau-
fenster zuldssig.

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen
gem. § 14 Abs 2. BauNVO sind ausnahmsweise auch auflerhalb der
Baugrenze bzw. der Baufenster zulassig.

Garagen/ Garagen/Carports sind nur innerhalb der Baugrenze zuldssig. Uniiber-
Stellplatze dachte Stellplatze sind auch auRerhalb der Baufenster zulassig. Stell-
platze sind in wasserdurchldssiger Ausfiihrung herzustellen.

Abstandsflaichen gem. Art. 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen gem. Bayerischen Bauordnung
(BayBO) zum jeweils glltigen Stand.

14 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

inkl. Seitenflachen

(s. Planzeichnung)

Einfahrtbereich

d____\

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Anlage von Ein-/Ausfahrten ist nur im gekennzeichneten Bereich
zuldssig.

(s. Planzeichnung)
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consult

1.5 Griinflachen, Griinordnung

@

Private Grund-
stiicke

Zu pflanzender Baum, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte sind in der Lage vari-
abel.

Es sind Baume I. oder Il. Ordnung aus der unter ,Pflanzempfehlungen”
(gem. Ziff. 3.2) aufgefihrten Pflanzenauswahl zu pflanzen.

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Baume betragt 16 — 18 cm
Stammumfang.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018).

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzendes Gehdlz / Hecke, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Empfohlener Standort; Lage geringfligig variabel

Es sind Gehdlze und Hecken aus der unter ,,Pflanzempfehlungen”
(gem. Ziff. 3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu pflanzen.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018).

(s. Planzeichnung)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Je angefangene 1000 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum
gemaR |. oder Il. Ordnung gemaR Pflanzempfehlung (gem. Ziff. 3.2) zu
pflanzen. Die Lage der Anpflanzung auf dem privaten Grundstiick ist
variabel. Die Gehdlze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen.

Offentliche Griinfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Griinflache mit durchgangiger Vegetationsdecke (Wiese / Rasen 0.3.).
Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig.

(s. Planzeichnung)

Private Griinflache
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Griinflache mit durchgangiger Vegetationsdecke (Wiese / Rasen 0.3.).

www.lars-consult.de
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consult

Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig. Eine Bepflanzung mit standortgerechten Hochstauden, Gehélzen,
Baumpflanzungen ist zulassig.

(s. Planzeichnung)

1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

I I I I I

u
H

H
"

H

I T T T T

Abgrenzung Ausgleichsflache 1

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft

gem. § 9 Abs. 1a BauGB

(s. Planzeichnung)

Entwicklung artenreicher Extensivwiesen

(siehe Ausgleichsflache A in der Planzeichnung)

1.7 Sonstige Festsetzungen

10.00 BemalBung
F—k (s. Planzeichnung)

Insektenschutz Zum Schutz von nachtaktiven Insekten sind fiir die AuRen- und Wege-
beleuchtung insektenschonende Leuchten mit nach unten gerichteten
Lichtpunkten zu verwenden. Die Leuchtmittel miissen eine Farbtem-
peratur von maximal 2.700 Kelvin haben, die Lampen oberhalb von
85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert
sein.

2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Gebadudegestaltung

SD/PD

Dachform
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Im gesamten Geltungsbereich sind auf den Hauptgebiuden nur Sattel-
dacher oder Pultdacher zulassig.

Flr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen zulassig.

www.lars-consult.de
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

DN=
8-20°

Fassaden

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Dachneigung;
gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: 8° bis 20°.
Die Dachneigung von Nebenanlagen und Garagen richtet sich nach der

Dachneigung des jeweiligen Hauptgebaudes.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Die Gestaltung von baulichen Anlagen ist nur in hellen und matten
Farbtonen zulassig. Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen
sind fir Gebdudefassaden und bauliche Anlagen aller Art nicht zuldssig.
Ausfihrung in Holz sowie Fassadenbegriinungen sind explizit er-
winscht.

2.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Bodenmodellie-
rung in den
Grundstiicken

Einfriedungen

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Fir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe der RohfuRk-
bodenoberkante sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur in dem
erforderlichen MaR zuldssig. Abgrabungen zum Zweck der Anlehnung
an eine Rampe von ca. 1,0 m bis 1,25 m Hohe bzw. Tiefe sind ebenfalls
zulassig.

Geldndespriinge zwischen den Grundstlicken sind zuldssig, sofern sie
mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbargrundstiickes abgestimmt
sind. Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbargrundstick
koordiniert werden kénnen, missen sie auf dem eigenen Grundstuck
auf das Niveau des natirlichen Geldandes auslaufen.

Gelandespringe sind nach Moglichkeit durch Gelandemodellierungen
(mit Vegetationsdecke) bzw. als Natursteinmauer herzustellen.

Stiitzmauern sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m zuldssig
und in Naturstein auszufiihren. Bei gestuften Béschungen muss die
Breite des Riicksprungs mindestens 1,50 m betragen.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 4 und 5 BayBO
Entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstralie sind nur zuldssig:

- Einfriedungen und standortgerechte Hecken,
- Einfriedungen in Form von einfachen Holzzdunen (Holzlatten)
oder Metallzaune (kein Maschendrahtzaun).

Sichtschutzmatten, Gabionenzdaune, Mauern jeglicher Art sowie stand-
ortfremde Ziergeholze (Thuja, Kirchslorbeer u.a.) als Einfriedung sind
nicht zulassig.

www.lars-consult.de
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Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Werbeanlagen

Gestaltung von

Sockelmauern sind unzulassig.

Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraBenrdaume nicht beeintrachtigen.

Ortsfremde Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) entlang des 6ffentlichen
StralRenraums sind nicht zul3ssig.

Alle Zaune missen eine Bodenfreiheit von mind. 0,10 m fur Kleintiere

einhalten.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1-2 BayBO

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Sie diirfen mit ih-
rer Oberkante nicht héher als die Traufkante sein.

Unzuldssig sind:

e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika,

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanla-
gen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signalfarben,
Fremdwerbungen.

Vollversiegelungen sind auf das notwendige Minimum zu begrenzen.

Freiflichen Darliber hinaus sind Stellplatze, Lager- und Freiflaichen nach Moglich-
keit in wasserdurchlassiger Ausfiihrung herzustellen und standortge-
recht zu durchgriinen. Es sind ausschlieBlich Gehdlze und Baume ge-
maRk Pflanzempfehlung zu verwenden.

3 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
3.1 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
/ Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)
a5 Flurnummer, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)
GR Geh- und Radweg, Bestand
(Hinweis)
Bushaltestelle, Bestand
H (Hinweis)

www.lars-consult.de
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consult

3.2 Pflanzempfehlungen

Es wird empfohlen, im Bereich des straBenbegleitenden Griins Ge-
holze aus der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwen-

Pflanzliste

den:

Baume Il. Ordnung:

Bergahorn (*)
Rotbuche (*)
Winterlinde (*)
Sommerlinde (*)
Vogelkirsche
Berg-Ulme
WeilStanne

Bdume Il. Ordnung

Feldahorn

Birke (*)
Hainbuche (*)
Vogelkirsche (*)
Mehlbeere
Eberesche

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Prunus avium

Ulmus glabra

Abies alba

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Grofstrdaucher und Straucher:

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster

Rote Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose
Wolliger Schneeball
WeilRdorn

Schlehe

Wildrose

Salweide
Eberesche

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Viburnum lantana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rosa spec.

Salix caprea

Sorbus aucuparia

Nicht verwendet werden dirfen invasive Arten, siehe hierzu das Ar-
tenhandbuch des Bundesamtes fiir Naturschutz: https://neobi-

ota.bfn.de.

www.lars-consult.de
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Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

3.3 Sonstige Hinweise

Altlasten

Artenschutz

Vogelschlag

Baugrund

Brandschutz

Landwirt-
schaftliche Im-
missionen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten sich im Zuge der BaumaRRnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten an-
getroffen, sind ggf. weiteren MaRnahmen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehorden durchzufihren.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die ar-
tenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen
(Totungs- und Verletzungsverbot, Stoérungs- und Schadigungsverbot).
Bei der Baufeldfreimachung, Rodungs- und / oder Abrissarbeiten sind
die Vorgaben des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSchG
(z.B. Rodungsverbot zwischen 01. Marz und 30. September) zu beach-
ten.

(Siehe hierzu auch Kapitel 6 ,,Artenschutzrechtliche Belange®)

Flr die Fassaden und Fensterelemente sind keine glanzenden oder
stark spiegelnden Materialien zuldssig. GroRRe zusammenhangende
Glasflachen an AulRenfassaden und transparente Bauteile sind in ihrer
Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit wirksam zu reduzieren.

Fur Fenster und transparente Bauteile ab 3 m? sind Scheiben mit ei-
nem Aullenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden. Alle Glas-
flachen sind zudem vogelfreundlich zu gestalten, zum Beispiel durch
Oberflachenmarkierungen, die von Vogeln als Hindernis erkannt wer-
den (i.d.R. auf Folien aufgedruckt, gesandstrahlt oder geatzt) oder
durch das Anbringen von Glasflachen vorgelagerter Strukturen (z.B.
Sonnenschutz, Staketengeldnder). Alternativ sind andere geeignete
Losungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen gemaR den
aktuellen fachlichen Empfehlungen zu wahlen (siehe z.B. die Bro-
schire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Schweizer
Vogelwarte Sempach).

Grundsatzlich werden bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieur-
blro empfohlen. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf sichern muss.

Auf die jeweils geltenden Vorgaben bzgl. Brandschutz, Loschwasser-
bedarf, Hydranten und Zufahrtsstraflen wird verwiesen.

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaft-
lichen Emissionen (Larm-, Geruch und Staubeinwirkung) aus der
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Nachbarschutz

Niederschlags-
wasserbeseitig
ung

Wild
abflieRedes
Wasser

Nachhaltiges
Bauen

Erganzende
Hinweise

landwirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter
Flachen hinzunehmen.

Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstiicksgrenzen errich-
tet, sind neben dem 6ffentlichen Baurecht die Vorschriften des priva-
ten Nachbarrechtes zu beriicksichtigen. Dasselbe gilt fir die Pflanzung
von Geholzen.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Sickeranlage sind die Verordnun-
gen Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV), sowie die zugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten in das Grundwasser (TRENGW) und das DWA Arbeitsblatt A
138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser-Teil 1: Pla-
nung, Bau, Betrieb” zu berlicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlicksichtigen.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
Rendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieRen. Von
den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkeh-
rungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu
treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und Tiiren, eben-
erdige Hauseingdnge an der Hangseite usw.). Der natirliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines
tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden (vgl. § 37 WHG).

Die Errichtung von Zisternen zur Nutzung des gesammelten Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser wird empfohlen und ist erwiinscht.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem tropischen Regenwald,
"FCKW-Stoffe", etc.), sollten bei der Bauausfiihrung vermieden wer-
den.

Flir die Warmegewinnung und Stromerzeugung wird die Verwendung
von nachhaltigen Energietragern empfohlen.

Die Anlage eines Komposts wird empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tief-
liegende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B.
Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich
behilt sich die Gemeinde Lauben vor.
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Plangenauig-
keit

nicht 6ffentlich
zugangliche
Vorschriften

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flur-
karte der Gemeinde Lauben erstellt. Somit ist von einer hohen Genau-
igkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kon-
nen. Dafiir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiros LARS
consult, Memmingen, keine Gewahr Gbernommen werden.

Zur verbesserten Lesbarkeit der Planzeichnung werden (ibereinander
liegende Linien nebeneinander dargestellt.

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden,
nicht 6ffentlich zuganglichen Vorschriften und Regelwerke (insbeson-
dere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) konnen bei der Ge-
meinde Lauben wihrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen
werden.
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C BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Lauben beabsichtigt am dstlichen Ortsausgang des Ortsteiles Stielings — nordlich der
Kemptener Stralle - Gewerbeflachen auf Teilflachen der Flurgrundstiicke 345 und 352 der Gemar-
kung Lauben, zu entwickeln. Auf den Flachen ist vorerst die Lagerung von Kiesschittgut und die mit-
telfristige Ausweitung der Betriebsgebdude eines ortsansdssigen Tiefbauunternehmens geplant, dem
auch die sudlich der Kemptener Stralle befindlichen Gewerbeflachen zugeordnet werden.

Da sich auf der derzeitigen Gewerbefldache keine ausreichenden Erweiterungsmoglichkeiten in dem
beabsichtigten MalRe befinden, soll die derzeitige landwirtschaftliche Nutzflache den zukinftigen Pla-
nungen der Gewerbetreibenden zur Verfligung stehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine GroRe von ca. 0,42 ha und grenzt nordlich,
ostlich und westlich an den bauplanungsrechtlichen AuRenbereich an. Stdlich befindet sich die
StaatsstraRe 2055 - die Kemptener StraRe. Durch die parallele Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Lauben, werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zukiinftige Er-
weiterung des Gewerbegebietes in Richtung Westen geschaffen.

Derzeit ist das Grundstiick nicht bebaut und liegt im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich gemaR §
35 Baugesetzbuch (BauGB). Teilflachen des Flurgrundstiickes 352 werden bereits als Lagerflache fur
Kiesschiittgut genutzt. Die Gemeinde plant mittelfristig, im westlichen Anschluss an das gegenstandli-
che Vorhaben die kommunalen Gewerbeflachen zu erweitern.

Fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gewerbeflachen des Ortsteiles Stielings, sieht die
Gemeinde das Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen und die planungsrechtlichen
Grundlagen zu schaffen.

2 Beschreibung des Plangebietes, Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am 6stlichen Ortsausgang des Ortsteiles
Stielings, der den siidostlichen Gemeinderand von Lauben bildet und durch die Kemptener Stral3e an
die Gemeinde Haldenwang — Ortsteil Borwang — angebunden ist. Ca. 700 m nérdlich befindet sich der
Kemptener Ortsteil Leubas und ca. 2 km stidostlich der Ortsteil Heising der Gemeinde Lauben.

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurnummern 345 und 352 der Gemarkung Lauben und befin-
det sich auf der nordlichen Seite der Kemptener StralRe.

Der Geltungsbereich grenzt nordlich, westlich und 6stlich an landwirtschaftlich genutzte Flachen und
sudlich an die Kemptener StraRe an, die das Plangebiet von den sudlich befindlichen Gewerbeflachen
des ortsansassigen StraRenbauunternehmens trennt.
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Nordostlich des Geltungsbereiches befindet sich das amtlich kartierte Biotop Nr. 8228-0164 ,,Gehdlze
nordlich Stielings”, welches von der Planung nicht berihrt wird und somit keinen negativen Auswir-
kungen ausgesetzt wird. AuRerdem wird das Biotop aufgrund der kleinrdumigen Topographie sowie
der angrenzenden Nutzungen (PV-Anlage, nahegelegenes Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet) durch
die gewerbliche Planung der Gemeinde Lauben nicht weiter beeintrachtigt.

Hafenthal

Abbildung 1: Darstellung des Plangebietes in seiner Lage im Ortsteil Stielings; Quelle: BayernAtlas

3 Ubergeordnete Vorgaben und planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Die Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) ,verbindliche Vor-
gaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes-
und Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes”. Diese Festlegungen be-
treffen die Siedlungsstruktur, die Freiraumstruktur und die zu sichernden Standorte und Trassen fur
Infrastruktur.

GemaR LEP Bayern wird das Gemeindegebiet Lauben als landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
innerhalb der Region Nr. 16 , Aligdu” klassifiziert. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das
Oberzentrum Kempten (Allgdu). Die weitere Umgebung wird grofStenteils dem allgemeinen landli-
chen Raum zugeordnet. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Kaufbeuren, Immenstadt i. Allgau,
welches gemeinsam mit Sonthofen ein Doppelzentrum bildet, und Lindau (Bodensee) als Doppelzent-
rum gemeinsam mit Bregenz. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Marktoberdorf, Flissen und
Lindenberg i. Allgdu (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Auszug aus der Strukturkarte des LEP Bayern 2023 (Anhang 2), maRstabslos

Das derzeit glltige LEP Bayern (Stand 01. Juni 2023) benennt folgende, fir die gegenstédndliche Pla-
nung relevanten Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher Qua-
litdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle tberdortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.
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(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrach-
tigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und spar-
same Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

1.4 Wettbewerbsfiahigkeit

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standortqualita-
ten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei
sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle
Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut
werden.

2.2 Gebietskategorien

2.2.6 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes mit Verdichtungsansatzen

(G) Die landlichen Raume mit Verdichtungsanséatzen sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Funktion als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kénnen [und]

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flichensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen [...],
der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschafts-
raume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung
stehen.

5.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen
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(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden.
Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt not-
wendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundalge und Erholungsraum des Men-
schen erhalten und entwickelt werden.

Bewertung

Grundsatzlich entspricht die gegenstandliche Planung den Gibergeordneten, raumordnerischen Vor-
gaben des LEP Bayern 2023. Mit der Schaffung neuer Flachen fiir die Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes Stielings in Ergdnzung zu den grollen Gewerbegebieten bei Ursulasried kdnnen
neue Arbeitsplatze geschaffen werden, die wiederum zur Starkung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen in der Region flihren und ein attraktives Wohn- und Lebensumfeld schaffen. Durch
die Ansiedlung neuer bzw. die Erweiterung ortsansassiger Unternehmen kann fiir die Region eine
hohe Standortqualitat geboten werden, was die allgemeine Wettbewerbsfihigkeit Bayerns starkt.
Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet
und noch innerhalb des Ortsgebietes von Stielings. Die Maxime der Innen- statt AulRenentwicklung
wurde geprift; dieser kann jedoch aus diversen Griinden nicht entsprochen werden. Im Ortsteil
Stielings befinden sich keine weiteren direkt zuganglichen Innenentwicklungspotenziale, welche sich
fir eine bedarfsgerechte und konfliktfreie gewerbliche Nutzung eignen wirden. Der Fokus der Innen-
entwicklung im sehr dorflich gepragten Ortsteil Stielings soll auf Wohnnutzungen ausgerichtet wer-
den. Durch die Flachennutzungsplandnderung zeigt die Gemeinde, dass sie mittelfristig den gesam-
ten Bereich nordlich der StaatsstraRe (analog zu den gewerblichen Nutzungen im Stiden) gewerblich
entwickeln mochte. Aktuell stehen hierfiir noch nicht alle Flachen zur Verfligung. Mit der ganzheitli-
chen Entwicklung der Gewerbeflachen am 6Ostlichen Ortsrand entspricht das Vorhaben einer ange-
passten Siedlungsentwicklung.

3.2 Regionalplan Allgau (9) 2008

Die Aussagen des LEP Bayern 2023 werden grundsatzlich durch die Regionalplanung konkretisiert. In
der Karte der Raumstruktur mit den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung des Regional-
plans Allgdu ist das Gemeindegebiet Laubens als Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum klas-
sifiziert. Das Pfarrdorf Lauben wird dabei als Kleinzentrum im Nahbereich des Oberzentrums Kemp-
ten (Allgau) definiert. Im Nahbereich befinden sich weitere Klein- und Unterzentren, wie bspw. Ober-
glnzburg, Nesselwang und Waltenhofen sowie Altusried, Dietmannsried, Wiggensbach und Durach.
Durch das Gemeindegebiet verlauft eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung, die
Memmingen mit Kempten verbindet. Von Kempten aus verlaufen mehrere Entwicklungsachsen in
Richtung Marktoberdorf und Kaufbeuren, Fiissen und Immenstadt i. Alligdu, Sonthofen, Lindenberg
und Lindau (Bodensee) im Bereich der siidwestlichen Landesgrenze (vgl. Abbildung ).
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Den wasserwirtschaftlichen Belangen liegt die vierte Verordnung zur Anderung des Regionalplanes
Allgdu — Fortschreibung des Teilfachkapitels B | 3 ,,Wasserwirtschaft” zugrunde, welche am 1. Mai
2024 in Kraft getreten ist.

Analog zum LEP Bayern 2023 formuliert die Regionalplanung als rechtsverbindliche Vorgaben soge-
nannte Ziele (Z); Vorgaben fiir Abwagungs- und Ermessensentscheidungen sind die enthaltenen

Grundsatze (G). Die Ziele und Grundsatze dienen der Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Rau-
mes. Die folgenden Aussagen des Regionalplans Allgau sind fir die vorliegende Planung von Belang:

A | Allgemeine Ziele und Grundsatze

1 (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort lebende
Bevolkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsma-
Rigen Eigenstandigkeit zu starken.

2 (Z) In der Region sollen die Naturgliter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen so-
weit als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

B | Nachhaltige Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und nachhaltige
Wasserwirtschaft

1 Landschaftliches Leitbild

1.1 (G) Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhaltung und
Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die dortige Bevolkerung und als bedeuten-
der Erholungsraum gesichert werden.
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Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe
gestarkt werden soll

Alpengebiet

Abbildung 3: Auszug aus der Karte 1 — Raumstruktur des Regionalplans Allgéu 2008, malstabslos
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2.2 Regionale Grinzige

(Z) Die regional bedeutsamen Griinziige [...] nordlich und nordéstlich von Kempten (Allgau) sollen er-
halten werden (siehe Abbildung 4).

Vorbehaltsgebiet fir die 6ffentliche Wasserversorgung / WVB Nr....

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Vorbehaltsgebiet Wasserversorgung)

Regionaler Griinzug Vorranggebiet fir den Hochwasserabfluss- und riickhalt / H Nr....
(Vorranggebiet Hochwasser)

Landschaftsschutzgebiet / Schutzzone im Naturpark Vorbehaltsgebiet (NF. ......)

Festgesetztes Wasserschutzgebiet

Abbildung 4: Auszug aus der Karte 3 ,,Natur und Land- Abbildung 5: Auszug aus der Karte 2 ,Siedlung und Versor-
schaft” des Regionalplan Allgéu 2006, maRstabslos gung“ des Regionalplan Allgéu 2006, maRstabslos

3.2 Wasserversorgung

3.2.5 (2) Vorbehaltsgebiete Wasserversorgung (Trinkwasser)
WVB 32 Heising Gde. Lauben, Gde. Haldenwang (vgl. Abbildung ).

In den Vorbehaltsgebieten soll der Sicherung von Trinkwasser bei der Abwagung mit anderen raum-
bedeutsamen Planungen und Malinahmen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

B Il Wirtschaft

1 Wirtschaftliche Entwicklung der Region

1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe
anzustreben.

2.3 Gewinnung und Sicherung von Bodenschatzen

2.3.1 (G) Die Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft mit mineralischen Bodenschatzen aus
heimischen Rohstoffvorkommen zu angemessenen Konditionen ist anzustreben. Die zur Deckung des
derzeitigen und kinftigen Bedarfs bendtigten Bodenschatze sind moglichst zu erkunden, zu
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erschliefen und gegeniiber anderen raumbedeutsamen Vorhaben durch Ausweisung von Vorrang-
und Vorbehaltsgebieten zu sichern. Dabei ist

- inden Vorranggebieten dem Abbau von Bodenschatzen Vorrang gegeniber konkurrierenden
Nutzungsanspriichen einzurdumen.

2.3.3.1 (Z) Vorranggebiete fiir Kies und Sand — Landkreis Oberallgau
Nr. 12 Gemeinde Lauben, nordwestlich Leubas
2.3.3.3 (Z) Vorbehaltsgebiete fir Kies und Sand — Landkreis Oberallgau

Nr. 26 Gemeinde Lauben, nordlich Leubas
Gemeinde Haldenwang, westlich Bérwang

2.4 Landwirtschaft

2.4.1 (Z) Die Landwirtschaft [...] soll als Wirtschaftssektor — aber auch im Hinblick auf ihre landeskul-
turelle Bedeutung — in der ganzen Region gesichert und gestarkt werden

B V Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bedirfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.3 (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bauland-reserven
und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenom-
men werden.

1.3 (2) Eine Zersiedlung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen maéglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Bewertung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Ausweisungen gemald der Regionalplanung. Die
Planung des gegenstandlichen Vorhabens steht somit nicht in Konkurrenz zu den Plansatzen des Re-
gionalplans, erhebliche Zielkonflikte entstehen folglich nicht. Grundsatzlich sollte auf die Nahe des
Geltungsbereiches zu einem regionalen Griinzug hingewiesen werden, dessen Randbereiche bis an
die nordlich des Plangebietes bestehenden Geholzstrukturen heranreichen. Aufgrund der Lage des
Geltungsbereiches im innerdrtlichen Bereich, der bestehenden Vorbelastungen durch das angren-
zende Gewerbegebiet, die StaatsstralRe und die Freiflachen-Photovoltaikanlage sowie unter Bertick-
sichtigung der geplanten griinordnerischen MaRnahmen ist keine maRgebliche Beeinflussung des
Grlinzuges zu erwarten. Des Weiteren befinden sich im Nahbereich ein Vorbehaltsgebiet fur die 6f-
fentliche Wasserversorgung und zwei Wasserschutzgebiete in 200 m bzw. 450 m Entfernung zum
Geltungsbereich. Teilweise tGberlagernd oder angrenzend befinden sich jeweils ein Vorrang- sowie
ein Vorbehaltsgebiet fiir Kies und Sand ebenfalls in der ndheren Umgebung zum Plangebiet — das
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Vorranggebiet wurde hierbei bereits abgebaut. Im Allgemeinen ist die Erhaltung der landwirtschaftli-
chen Flachen ein wichtiges Thema im Rahmen der Regionalplanung. Die gegenstdndliche Planung
steht grundsatzlich in Konkurrenz zur Erhaltung der landwirtschaftlichen Flachen, der insbesondere
im Allgdu eine gehobene Bedeutung zukommt. In diesem Zuge kann auf die innerdrtliche Lage des
Geltungsbereiches verwiesen werden, die einer Nachverdichtung in den Siedlungsgebieten Rechnung
tragt und einer Neuausweisung von Bauflachen im AuBenbereich vorzuziehen ist.

3.3 Flachennutzungsplan

Der aktuell gliltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Lauben stellt das gegenstandliche Plangebiet
als landwirtschaftliche Flache dar.

Nérdlich des Anderungsbereiches befinden sich drei Biotopkartierungen:

e B0162-003
e B0162-002
e B0164-003

Das Plangebiet Uberdeckt im 6stlichen und nordwestlichen Bereich ,landschaftsbildpragende Steil-

hange, Hangleiten, Gelandekanten”, die von Bebauung und Aufforstung freizuhalten sind.

- N
B
¥ o Wasserwerk
Abbildung 6: Auszug aus dem rechtgliltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Lauben
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GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln, was jedoch in der gegenstandliche Bauleitplanung nicht moglich ist. Der Flachennut-
zungsplan wird dementsprechend in einem Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geadndert.
Die GréRe des Anderungsbereichs weicht von der des gegenstindlichen Geltungsbereichs ab, da der
Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes sich weiter Richtung Westen - bis zum bestehenden
Siedlungsrand - erstreckt. Der Bebauungsplan umfasst lediglich den 6stlichen Teilbereich der geplan-
ten Gewerbeflache in einer GroRe von ca. 0,42 ha.

Im Anderungsbereich des Flichennutzungsplanes mit einer FlichengréRe von ca. 1,2 ha wird zukiinf-
tig eine gewerbliche Bauflache gemal® § 1 Abs. 1 Nr. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt.

Ziel der Anderungsdarstellung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zukiinf-
tige Gewerbegebietsentwicklung zu schaffen und den Planungen der Gemeinde in diesem Gebiet
nicht entgegenzustehen. So kann der Bedarf an Gewerbeflachen im Gemeindegebiet gedeckt werden
und die Flachen konnen fir eine zuklinftige Entwicklung zur Verfligung stehen.

Weitere Anderungsdarstellungen sind nicht vorgesehen.

sy, otielings - &

M / B
> . : ; «o.‘ >
N X T ‘ 0 3 @ \ . 3
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\V &« —. 8 158 Wineeanwork

Abbildung 7: Auszug aus der geplanten 10. Fldchennutzungsplandnderung der Gemeinde Lauben

34 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand weder Bau- noch Bodendenk-
maler bekannt. Allerdings gibt es in der naheren Umgebung Denkmaler aus verschiedenen Epochen:

www.lars-consult.de Seite 26 von 41



Bebauungsplan "Gewerbeflache Stielings" L
Vorentwurf | Stand: 19.05.2026 consult
Ubergeordnete Vorgaben und planungsrechtliche Voraussetzungen

e Bodendenkmal D-7-8228-0006, Burgus der romischen Kaiserzeit.
e Bodendenkmal D-7-8228-0007, Burgstall des Mittelalters.

e Bodendenkmal D-7-8228-0008, Brandgraber der romischen Kaiserzeit und Siedlung romi-
scher oder mittelalterlicher Zeitstellung.

e Bodendenkmal D-7-8228-0053, StraRe der romischen Kaiserzeit.

e Baudenkmal D-7-80-125-3, Kapelle.

e Baudenkmal D-7-80-125-4, Schrotmihle, Papierfabrik, syn. Papiermihle.
e Baudenkmal D-7-80-125-8, Bogenbriicke.

Die vorhandenen Boden- und Baudenkmaler werden von der Planung nicht berihrt und erfahren
auch keine negative Beeinflussung durch die geplante Bebauung. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes befindet sich abgewandt zu den o.g. Denkmalern.

Sollten sich bislang unentdeckte Bodendenkmaler im Planungsraum befinden, ist eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen. Allgemein
gilt: Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschich-
ten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen. Die Méglichkeit zur Fund-
bergung und Dokumentation ist einzurdumen (Art 8 ff DSchG).

3.5 Baugrund / Altlasten

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Altlasten bekannt. Aufgrund der Bebauung in unmittelbarer
Nahe wird jedoch von einer grundsatzlichen Bebaubarkeit des Untergrundes ausgegangen.

3.6 Wasserrechtliche Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflaichengewasser bekannt. Im Geltungsbereich lie-
gen weder Wasserschutzgebiete noch amtlich festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete. Dennoch wurden im Rahmen des Forschungsprojektes HiOS Oberflachenabfliisse und
Sturzfluten in Bayern erfasst, erforscht und evaluiert. ,Ziel des Projekts war die Entwicklung, Erpro-
bung und Optimierung eines Verfahrens zu Evaluierung und Klassifizierung der Gefadhrdung der baye-
rischen Kommunen durch Oberflachenabfluss und Sturzflut” (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt). In
der nachfolgenden Abbildung werden die entsprechenden Gefdahrdungspotenziale von Oberflachen-
abfluss und Sturzflut fir den gegenstandlichen Planungsbereich aufgezeigt.
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Potentielle FlieRwege bei
Starkregen

maBiger Abfluss
== erhdhter Abfluss
== starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche

M Gelsndesenken und
Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Forschungsprojekt HiOS mit markiertem Geltungsbereich (schwarze Markierung), ohne
Mapfstab (Quelle: BayernAtlas)

Die Abbildung zeigt, dass fiir den gegenstandlichen Planungsbereich der nordliche Bereich rot hervor-
gehoben wird. Dabei handelt es sich um einen potentiellen FlieBweg mit starkem Abfluss. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass hier mit erhéhtem Wasserabfluss zu rechnen ist, der in den Gebaudeplanun-
gen und bei der Planung der AuRenanlagen entsprechend zu beriicksichtigen ist. Der potentielle
FlieBweg dar durch die zuklinftige Bebauung nicht verbaut bzw. gestort werden. Ein entsprechender
Hinweis ist in der Satzung zum Bebauungsplan enthalten (wild abflieBendes Wasser/Hangwasser).

3.7 ErschlieBung / Infrastruktur

Die Zufahrt in das neue Gewerbegebiet erfolgt durch die bereits vorhandene, zentrale Zuwegung auf
das Plangebiet. Die direkt an die Zufahrt vorhandene Bushaltestelle entlang der StaatsstraRe 2055
(siehe Abbildung 9) und der vorhandene Radweg werden durch den neu hinzukommenden An- und
Abfahrtsverkehr nicht behindert, da die Bestandssituation durch die Bauleitplanung nicht verandert
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wird. Es ist daher davon auszugehen, dass der vorhandene Radweg nicht durch viele Hofzufahrten
Uberquert und in seiner Verkehrssicherheit gemindert wird.

Abbildung 9: Darstellung der vorhandenen Bushaltestellen entlang der Kemptener StrafSe; Quelle: Google Maps (Stand:
09.03.2026)

o]
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Abbildung 10: Darstellung der geplanten Zufahrt im zentralen Bereich des Geltungsbereiches (rote Markierung)
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Das anfallende Oberflachenwasser auf der Flache soll groRtenteils iber die belebte Oberbodenzone
versickern. Nachdem der Untergrund hier nur bedingt sickerfahig ist erfolgt der interne Wasserriick-
halt von Regenwasser maRgeblich auf der nérdlich gelegenen Ausgleichsflache durch bereits vorhan-
dene und vorabgestimmte Sickerschachte und Stauraumkanale, die bedarfsgerecht weiter ausgebaut
werden kdnnen. Auf Ebene nachgelagerter Bauantrage ist eine ordnungsgemale Versicherung zu
gewahrleisten. Im Zuge der Weiterentwicklung des Gewerbegebietes Richtung Westen erfolgt eine
Entwdsserungsplanung

Auf der gegenlberliegenden (stdlichen) StraRenseite der KreisstralRe besteht eine Anschlussmaoglich-
keit an den kommunalen Schmutzwasserkanal.

3.8 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse zu beachten. Zukiinftig wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt, dem-
zufolge sind die entsprechenden Immissionsrichtwerte der TA Ldrm anzunehmen (tags: 65 dB(A);
nachts: 50 dB(A)).

Aufgrund der vorhandenen gewerblichen Nutzung siidlich der Kemptener StralRe, wird von einer
grundsatzlichen Vertraglichkeit der zukiinftigen Nutzung mit der Umgebungsbebauung ausgegangen.

Die nachst gelegenen Wohnnutzungen befinden sich in folgenden Entfernungen:

- Ander Leubaser Strale 2a, Entfernung rund 100 m (Dorf-/Mischgebiet)
- Romerstrale 8 (Betriebsleiterwohnen Landwirtschaft)
- Im Brihl 3, Betriebsleiterwohnen Gewerbe

Vor dem Hintergrund der GroRRe des Baugebietes, und der Entfernungen zu den nachsten Schutzbe-
dirftigen Nutzungen ist von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit auszugehen.

Auch die gegenstandliche geplante Nutzung (Lagerflachen/Tiefbau) lassen hinsichtlich Nutzungsart, -
intensitdt und Betriebszeiten keine Konflikte zu erwarten.

Unabhangig davon sind, um eine Betroffenheit der genannten Wohnnutzungen ausschlieRen zu kén-
nen, die entstehenden Immissionswerte auf Ebene der Bauantrage im Vorfeld zu prifen und nachzu-
weisen.

4 Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der zukiinftig beabsichtigten baulichen Nutzung ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes
(GE) gemaR § 8 BauNVO vorgesehen.
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Malgeblich soll die Flache klassischen Gewerbebetrieben vorbehalten sein. Entsprechend sind Ge-
werbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerpldtze und 6ffentliche Betriebe, sowie Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude fir unterschiedliche Dienstleistungen und Nutzungen sowie Anlagen fiir sportli-
che Zwecke grundsatzlich zulassig.

Nicht zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter um immissionsschutzfachliche Konflikte von vornherein auszuschlieRen.

Vergnlgungsstatten (hierunter sind maRgeblich Spielhallen / Gliicksspiel und Einrichtungen des sexu-
ellen Gewerbes zu verstehen) sowie Bordelle sind unzuldssig, um maRgeblich einem Trading-Down
Effekt vorzubeugen. Tankstellen mit fossilen Brennstoffen sind ebenfalls unzuldssig. Letzteres bezieht
sich nicht auf E-Ladesaulen, Wasserstoff oder vergleichbare regenerative Energiequellen, welche so-
wohl in den privaten Grundstiicken als auch im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig sein
sollen.

Ebenfalls nicht zugelassen werden Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Verkaufsstatten, die ei-
nem Produktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb zugeordnet, ihm aber in ihrer raumlichen
Ausdehnung untergeordnet sind, und eine Flidche von nicht mehr als 200 m? aufweisen. Damit soll
diesen Betriebsformen die Moglichkeit gegeben werden in einem nachrangigen Umfang Guter, die
aus ihrer Produktion stammen oder mit ihrer handwerklichen Tatigkeit in Verbindung stehen im Ge-
werbegebiet an den Endverbraucher verkaufen zu kénnen, wahrend die Ansiedlung von reinen Han-
delsbetrieben im Ortsteil Stielings nicht angestrebt wird

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets erweitert die vorhandenen Gewerbeflachen in Richtung Nor-
den und starkt diese zugleich durch die Moglichkeit der baulichen Erweiterung der ansassigen Be-
triebe.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung werden maRgeblich tGber die Grundflachenzahl
(GRZ), der maximal zuldssigen Wand- und Dachhéhen und der maximal zuldssigen RohfuBbodenober-
kante (ROK) geregelt.

Die GRZ wird auf 0,8 festgesetzt und entspricht somit dem Orientierungswert gem. § 17 BauNVO.

Um die Hohenlage der neuen Gewerbestatten an das bestehende Hohenniveau der vorhandenen Ge-
baude slidlich der Kemptener StraRe anzupassen, werden die maximal zuldssigen Bemaflungen der
Gebdude festgesetzt (maximal zuldssige Wand- und Dachhdhe).

Die maximal zuldssige Wandhohe der geplanten Gewerbestatten wird mit 8,50 m festgesetzt. Die
Wandhohe wird an der AuBenwand gemessen von FertigfuRboden Oberkante (FOK) bis zum Schnitt-
punkt mit der Dachhaut.

Die zuldssige Dachhohe (11,00 m) wird am hochsten Punkt der baulichen Anlagen als HochstmalR —
bezogen auf das Niveau der zum Grundstiick gehdrenden ErschlieRungsstrae im Bereich der Grund-
stiickszufahrt - gemessen.
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Die maximale Hohe der RohfulRbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des Hauptgebaudes darf
maximal 0,3 m Uber der fertigen Oberkante des vorhandenen Radweges, gemessen in der Mitte der
zur StraRe gewandten Gebdudeseite, betragen. In Summe soll somit funktional erforderliche Baukor-
per ermoglicht werden, die sich stadtebaulich in die Umgebungsbebauung einerseits und den Orts-
rand andererseits einfligen. Unverhaltnismalig hohe Wandhdhen sollen vermieden werden. Zugleich
soll ein schadloser Abfluss von Niederschlagswasser ermdéglicht werden.

4.3 Bauweise und Baugrenzen und Verkehrsflachen

Es wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Fiir samtliche bauliche Anlagen gelten somit die Ab-
standsregelungen gemaR der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Durch ein groRzligiges Baufenster soll den Gewerbetreibenden die Moglichkeit gegeben werden, die
genaue Situierung der Baukorper bedarfsgerecht zu situieren. Im Gegenzug wird durch Eingriinungs-
malRknahmen und die Regelung, dass auch Nebenanlagen nur innerhalb der Baufenster zuldssig sind
gewadhrleistet, dass die Integration in die Umgebungsbebauung moglichst storungsfrei gegeben ist.

Die Zu- und Abfahrt erfolgt geblindelt an einer Stelle, um unnoétige Querungen des Radweges zu ver-
meiden. Die Bushaltestelle inkl. der Busbucht wurde bei der Situierung der Zufahrt ebenfalls beriick-
sichtigt, sodass auch hier keine Beeintrachtigungen entstehen.

Durch entsprechende Festsetzungen ist der Radweg in seinem Bestand gesichert und durch einen pri-
vaten Griinstreifen optisch gefasst und getrennt von den Gewerbeflachen.

5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Auf einem 5,0 m breiten Streifen im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches, wird eine Aus-
gleichsflache festgesetzt, auf der die Entwicklung artenreicher Extensivwiesen vorgesehen ist.

Diese Flache soll insbesondere fiir einen einzuhaltenden Abstand zwischen dem nordwestlich des
Geltungsbereiches gelegenen amtlich kartierten Biotops Nr. 8228-0164 ,,Gehdlze nérdlich Stielings”
und dem geplanten Gewerbegebiet dienen.

Zusatzlich kann durch die Festsetzung, dass hier artenreiche Extensivwiesen anzulegen sind, der na-
turschutzrechtliche Ausgleich teilweise intern ausgeglichen werden (siehe auch Kapitel 8 ,,Umweltbe-
lange”).

6 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften
Gebdudegestaltung

Bei der Planung der Gewerbeflachen wird eine Dachneigung von 8°-20° festgesetzt.
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Im Bebauungsplangebiet sind Satteldacher und Pultdacher zuldssig, um einen gewissen Gestaltungs-
spielraum zu ermoglichen. Die Bestandsbebauung in der ndheren Umgebung zeichnet sich insbeson-
dere durch eine Dachgestaltung durch Satteldacher aus.

Damit sollen sich die stadtebaulich wirksamen Hauptgebdude mdoglichst angepasst in die dorfliche
Struktur der Umgebungsbebauung integrieren. Lediglich fiir untergeordnete Gebaudeteile und Ne-
benanlagen sind auch andere Dachformen zuldssig. Firstrichtungen werden nicht festgesetzt, da auch
in der ndheren Umgebung ein Wechsel zwischen trauf- und giebelstdandigen Ausrichtungen gegeben
ist.

Die Fassaden sollen sich hinsichtlich ihrer Farbgebung moglichst sanft in die Umgebungsbebauung
einfligen. Natirliche Materialien — insbesondere Holz — sowie Fassadenbegriinungen werden von der
Gemeinde gewiinscht. Aus Griinden einer funktionalen und ggf. auch kostenglinstigen bedarfsge-
rechten Bauweise werden diese nicht verbindlich festgesetzt.

Bodenmodellierung in den Grundstiicken

Um ein gesamtheitliches Bild des Plangebiets zu erreichen, werden Verdanderungen des natiirlichen
Gelandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur Durchfiihrung des Bau-
vorhabens erforderlichen AusmaRes auszufiihren. Bodenmodellierungen sollen grundsatzlich auf das
erforderliche Minimum begrenzt werden und moglichst naturnah ausgefiihrt werden, um das Er-
scheinungsbild nicht zu stark beeintrachtigen und den natiirlichen Wasserabfluss nicht zu stéren.

Sollte die Topographie gewisse Modellierungen zum Ortsrand hin erfordern, ist die Hohe pro Stiitz-
einheit auf max. 1,5 Meter zu begrenzen; hohere Abstiitzungen sind allenfalls durch einen Riick-
sprung (mind.1,50 m) herzustellen. Auf diese Weise sollen einsehbare Gberdimensionierte meter-
hohe Stiitzmauer vermieden werden.

Einfriedungen

Fiir eine moglichst 6kologische Durchlassigkeit sollen Einfriedungen nur mit grobmaschigen, fur
Kleintiere durchlassigen Zaunanlagen eingefriedet werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen in ihrem Erscheinungsbild nach aufSen auf ein notwendiges Minimum reduziert
werden, um in der Summe ein ruhiges Gesamterscheinungsbild zu erzielen. Sie sind nur am Ort der
Leistung zuldssig. Sie durfen mit ihrer Oberkante nicht hoher als die Traufkante sein. Freistehende
Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 8,0 m (ab ROK) zulassig. Werbeanlagen auf dem Dach
(bzw. oberhalb der Attika) und Licht-/Laserkegel, Wechsellichtanlagen sowie blinkende Leuchtwer-
bung mit freiliegenden Leuchtstoffrohren und auch die Verwendung von Signalfarben und Fremd-
werbung sind nicht zul3ssig.
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7 Artenschutzrechtliche Belange

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefiihrt (LARS consult, Stand
25.02.2026).

Im Zuge der Umsetzung des neuen Gewerbegebiets im Osten von Stielings, kdnnen artenschutzrecht-
liche Belange betroffen sein:

- Brutvégel: Ein Verlust von Lebensstatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) sowie die Tétung oder
Verletzung (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) von Brutvogeln kann aufgrund der ausbleibenden
Eingriffe in Geholze ausgeschlossen werden. Da durch das Vorhaben (baubedingt und im Be-
trieb) keine erheblichen Storungen, welche zur Verschlechterung des Erhaltungszustands lo-
kaler Populationen fiihrt (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG), im Vergleich zum Ausgangszustand zu
erwarten sind, ist eine Erfassung der Brutvogel nicht notwendig.

- Fledermausfauna: Um Beeintrachtigungen der Fledermausfauna zu vermeiden, ist im Bebau-
ungsplan als Vermeidungsmalnahme, die Verwendung fledermaus- und insektenfreundli-
cher Beleuchtung festzusetzen. Ein An- oder Abstrahlen von zukiinftigen Gebauden in Rich-
tung des biotopkartierten Gehdlzes ist zu verhindern.

- Zauneidechse: Eine Bestandsiberprifung ist notwendig, da im Bereich der llickig gewachse-
nen Kiesflaiche und dem bewachsenen Erdhiigel im Norden des Geltungsbereichs geeignete
Habitatstrukturen fiir die Art vorhanden sind. Potentiell vorkommende Individuen kdnnen
durch direkte Eingriffe betroffen sein, aber auch in angrenzende Baufelder einwandern. Zur
Uberpriifung von Vorkommen ist eine Erfassung in drei Durchgéngen zwischen Anfang April
und Mitte Juni vorzusehen.

8 Umweltbelange

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung [und der Ausgleich] der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal} den §§ 14 ff. BNatSchG
dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,, un-
vermeidbare Beeintrichtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmafsnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen)”.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintriichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist".

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flaichenscharfe Festlegung der not-
wendigen AusgleichsmalRnahmen erfolgt im gegensténdlichen Bebauungsplanverfahren gemall dem
Leitfaden ,, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021).
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Das Plangebiet wird derzeit im Ostlichen Teil groRtenteils von land- und forstwirtschaftlichen Lager-
flaichen gekennzeichnet, die einen Biotopwert von 2 Wertpunkten (WP) / m? besitzen. Grundséatzlich
koénnte hier gemalk BayKompV auch der Biotopwert , P41 Sonderflachen der Energie- und Landwirt-
schaft” verwendet werden, da dieser als Beispiel explizit Schutt- oder Lagerplatze auflistet, allerdings
gibt es diesen nur in einer versiegelten bzw. teilversiegelten Ausfihrung mit 0 bzw. 1 WP/m?. Da der
Boden im Geltungsbereich allerdings, bis auf die tatsdchlichen Lagerflachen der Materialien, unver-
siegelt ist, wird hier auf den Biotopwert , P42 land- und forstwirtschaftlichen Lagerflachen” mit einer
héheren Bepunktung zuriickgegriffen. Im (siid-) westlichen Teil werden artenarme Ruderalflachen
mit 4 WP/m? angefiihrt. Im Gegensatz zum 6stlichen Teil besteht hier schon teilweise ein Aufwuchs,
obwohl der Oberboden mit der Grasnarbe abgeschoben wurde. Lediglich im nordwestlichen Gel-
tungsbereich bestehen noch Teile einer landwirtschaftlich intensiv genutzten Griinlandflache, die mit
3 WP/m? bewertet wird. Da das Projektgebiet also hinsichtlich der vorkommenden Biotop- und Nut-
zungstypen (BNT) sehr homogen ist, gehen in der nachfolgenden Bilanzierung keine Mittelwerte ge-
maR Leitfaden ein (3 WP fir geringwertige BNT), sondern die tatsdchlichen Werte fir die jeweiligen
Biotoptypen. Eine andere Vorgehensweise wiirde die vorherrschende Bestandssituation verfalschen
und zu einem verzerrten Ergebnis der Bilanzierung fuhren.

Geplant ist die Ausweisung einer Gewerbeflache sowie die Umsetzung von griinordnerischen Mal3-
nahmen im Bereich der bestehenden, teilweise biotopkartierten Heckenstrukturen sowie die Pflan-
zung von Baumen innerhalb der verkehrsbegleitenden Griinflachen, um die bestehenden Baume ent-
lang der angrenzenden Grinflachen zu ergdanzen und die bestehenden Strukturen fortzufihren. Fir
die geplante Bauflache wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 vorgesehen.

7] Geltungsbereich

- B211F olze mit Gberwieg inheimischen, standortgerechten Arten, junge
Auspragung (6 WP)

G11 Intensivgrinland (3 WP)
- K11 Artenarme Saume und Staudenfluren (4 WP)
"] P42 Land- und forstwirtschaftliche Lagerflachen (2 WP)

l:l P432 achen im Si ich mit artenarmen Ruderal- und
Staudenfluren (4 WP)

- V11 Verkehrsflachen, versiegelt (0 WP)

- V31 Rad- / FuRwege, versiegelt (0 WP)

- V51 Griinflichen entlang von Verkehrsflachen (3 WP)
- X132 Einzelgebaude im AuBenbereich (1 WP)

Abbildung 11: Bestandsbewertung im Geltungsbereich gemdyfs BayKompV
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Die Kompensationsfaktoren im Plangebiet liegen fiir den Gberwiegenden Teil der Eingriffsflache ent-
sprechend der GRZ innerhalb des Baufensters bei 0,8. Im Bereich der geplanten griinordnerischen
Malnahmen sowie auf den Flachen des bestehenden Geh- und Radweges und der Busbucht erfolgen
keine zusatzlichen Eingriffe.

I:: Geltungsbereich

Kompensationsfaktor
D kein Eingriff
B os

Abbildung 12: Kompensationsfaktoren im Geltungsbereich
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Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des Schutzgutes
Arten und Lebensrdaume

Wert-
punkte

Eingriffs-
flache

Eingriffsschwere

Ausgleichsbedarf

Biotop- Nutzungstyp

WP

Flache
[m?]

Beeintrachtigungs-
faktor

WP

B211 Feldgehdlze mit Gber-
wiegend einheimischen,
standortgerechten Arten,
junge Auspragung

(private Griinflache)

108

G11 Intensivgriinland
(Baufenster)

280

0,8

672

K11 Artenarme Sdume und
Staudenfluren (private
Grunflache)

119

K11 Artenarme Saume und
Staudenfluren
(Baufenster)

203

0,8

650

P42 Land- und forstwirt-
schaftliche Lagerflachen
(private Griinflache)

325

P42 Land- und forstwirt-
schaftliche Lagerflachen
(Baufenster)

1.834

0,8

2.934

P432 Ruderalflachen im
Siedlungsbereich mit arten-
armen Ruderal- und Stau-
denfluren

(private Grinflache)

99

P432 Ruderalflachen im
Siedlungsbereich mit arten-
armen Ruderal- und Stau-
denfluren

(Baufenster)

1.131

0,8

3.619
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Bewertung des Schutzgutes Wert- Eingriffs- Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensraume punkte flache
V11 Verkehrsflachen des
StraRenverkehrs, versiegelt 0 116 0 0
(kein Eingriff)
V31 Rad- / FuRwege, versie-

o 0 259 0 0
gelt (kein Eingriff)
V51 Grinflachen entlang
von Verkehrsflachen 3 139 0 0
(6ffentliche Grianflache)
V51 Grinflachen entlang
von Verkehrsflachen 3 123 0 0
(private Griinflache)
X132 Einzelgebdaude um Au-
Renbereich 0 11 0 0
(Bushaltestelle)
Summe 4.747 7.875

Der Ausgleichsbedarf kann um einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert werden, soweit im

Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch VermeidungsmaRnahmen am

Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden. Voraussetzung ist, dass die Vermeidungs-

malnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind (zum Bsp. festgesetzt nach § 9 BauGB oder vertrag-

lich vereinbart nach § 11 BauGB) und ihre positiven Wirkungen prognostisch qualifiziert und quantifi-

ziert bewertet werden kénnen. Beim gegenstandlichen Projekt konnen diesbezlglich folgende Ver-

meidungsmalnahmen beriicksichtigt werden:

Tabelle 2: Ermittlung Planungsfaktor

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

max. 2.700 Kelvin haben, die

Festsetzung von insektenfreundli-
cher Beleuchtung: zum Schutz von
nachtaktiven Insekten sind fir die
AulRen- und Wegbeleuchtungen in-
sektenschonende Leuchten mit
nach unten gerichteten Lichtpunk-
ten zu verwenden. Die Leuchtmittel
miissen eine Farbtemperatur von

Mit insektenfreundlicher
Beleuchtung wird das An-
locken und die daraus re-
sultierende Tétung von In-
sekten vermieden.

Festsetzung in BP gemal$ § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Lampen oberhalb von 85° zur Senk-
rechten kein Licht abstrahlen und
staubdicht eingekoffert sein.

Naturnahe Gestaltung der 6ffentli-

Fur die geplanten Grinfla-
chen und privaten Griinflachen, der &ep

. . chen sollen ausschlieBlich
Wohn- und Nutzgarten sowie der L ) . . .
. . heimische, gebietseigene | Festsetzungin BP gemall § 9
unbebauten Bereiche der privaten
Grundstticke, z. B. durch Min-

destanzahl von autochthonen B&u-

Saatgutmischungen sowie | Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Straucher verwendet wer-

e den
men pro Grundsticksflache

Erhalt der Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage (bspw.

Erhalt der Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens Festsetzung in BP gemaR § 9
durch Verwendung versi- | Abs. 1 Nr. 20 BauGB

auf Stell- und Lagerflachen sowie o .
ckerungsfahiger Beldge

auf Parkplatzen)

Summe (max. 20 %): 10 %

Summe: 7.875 * 90 % = 7.088 Wertpunkte

Die Eingriffsbilanz abziiglich des Planungsfaktors von 10 % ergibt ein Wertpunktedefizit gemal Bay-
KompV von 7.088 Wertpunkten, das durch geeignete AusgleichsmaRnahmen zu kompensieren ist.

8.1 MaRnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Der errechnete Kompensationsbedarf von 7.088 Wertpunkten soll zum Teil innerhalb des Geltungs-
bereiches mit der geplanten AusgleichsmaRnahme (A1) kompensiert werden. Hierfir sollen im nord-
lichen Bereich des Plangebietes maRig artenreiche Sdume und Staudenfluren frischer bis maRig tro-
ckener Standorte (K122) angelegt werden, um neben der Erhéhung der Struktur- und Artenvielfalt
innerhalb des Geltungsbereiches, der mit einer GRZ von 0,8 einen relativ hohen Versiegelungsgrad
aufweist, auch einen Ubergang zu den nérdlich liegenden, biotopkartierten Gehdlzstrukturen zu
schaffen.

Weitere griinordnerische MaBnahmen stellen die zu pflanzenden Bdume und Geholze im Bereich der
bestehenden Grinfldche zwischen dem Geh- und Radweg sowie der Staatsstralle St 2055 / Kempte-
ner Stralle dar. Diese sollen die bereits bestehenden Baume im weiteren stidwestlichen Verlauf der
Kemptener Stralle sowie die bereits bestehenden GriinmaRnahmen der Ausgleichs- und Ersatzflache
erganzen.
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I: Geltungsbereich

- K122 MaRig artenreiche Sdume und Staudenfluren frischer bis maRig trockener
Standorte (6 WP)

- Baumpflanzungen

- Gehélzpflanzungen
Abbildung 13: Ausgleichsfldche A1 innerhalb des Geltungsbereiches

Tabelle 3:  Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Biotope

Ausgleichzustand nach der Prognosezustand nach der .
. . AusgleichsmaBBnahmen
MaR- BNT-Liste BNT-Liste
nah-
Be- Be- .. Auf- Aus-
men wer- wer- Fla- wer- leichs-
Nr. Code | Bezeichnung Code Bezeichnung che g
tung tung [m?] tung umfang
(WP) (WP) (WP) (WP)
MaRig artenrei-
che Sdume und
Artenarme Staudenfluren
K11 Sdume und 4 K122 . L 6 119 2 238
frischer bis ma-
Staudenfluren .
Rig trockener
Standorte
Al
MaRig artenrei-
Land- und che Sdume und
forstwirt- Staudenfluren
pa2 schaftliche La- 2 K122 frischer bis ma- 6 270 4 1.080
gerflachen Rig trockener
Standorte
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Summe Ausgleichsumfang (WP) 1.318

Mit der Umsetzung der geplanten Ausgleichsmalnahme Al innerhalb des Geltungsbereiches ergibt
sich, vorbehaltlich der Zustimmung der zustdandigen Unteren Naturschutzbehdrde, ein Ausgleichsum-
fang von 1.318 Wertpunkten. So verbleiben vom urspriinglich 7.088 Wertpunkte verursachenden
Eingriff mit dem geplanten Vorhaben abzliglich der Wertpunkte, die auf der Ausgleichsflache gene-
riert werden kdnnen, ein zu erbringendes Defizit von 5.770 Wertpunkten. Dieses soll auf externen
Ausgleichsflachen erbracht werden. Die konkreten Planungen werden im weiteren Planungsverlauf
erganzt und mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.
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