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Gemeinde Lauben Landkreis Oberallgéu
Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt Heising Stid”

Satzung der Gemeinde Lauben fir den Bebauungsplan ,Nahversor-
gungsmarkt Heising SGd” mit integrierter Grinordnung

Aufgrund

der 88 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanzV),

e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG),

e des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG),

in der jeweils giltigen Fassung erl@sst die Gemeinde Lauben folgende Satzung:

& 1 Raumlicher Geltungsbereich

1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt &stlich der KreisstraBe OA19 und westlich der A7. Er um-
fasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen der Grundstiicke mit den Fl.--Nrn. 440, 440/5, 440/6 und 440/3
(TF), Gemarkung Lauben. Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,75 ha auf.

Ausgleichsfléchen folgen zum Entwurf hin.
Genaue Gréfie und Lage sind der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

& 2 Bestandteile der Satzung

2.1 Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und der Bebauungsplanzeichnung mit Zeichener-
klérung und Festsetzungen durch Planzeichen nach Planzeichenverordnung (PlanZV), jeweils in der Fassung
vom 19.05.2026. Der Satzung ist eine Begriindung in der selben Fassung beigefigt.

& 3 Art der baulichen Nutzung

3.1 Das Bauland im Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Bezeichnung ,Einzelhandel” gem. § 11 BauNVO
festgesetzt. Es dient der Errichtung von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben.

3.2 Fur Einzelhandelsbetriebe sind 1.200 m2 Verkaufsflache, 400 m2 externe Lagerfléche und 800 m2 Biro und
Praxisfléiche zuldssig.

3.3 Ausnahmsweise kénnen Wohnungen zugelassen werden.

8§ 4 Maf} der baulichen Nutzung

4.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundfléchenzahl (GRZ) und durch die Zahl der
zuléssigen Vollgeschosse sowie die maximale Wand- und Gebdudehdhe bestimmt. Die Angaben sind auch
in der Planzeichnung bzw. in § 9 dieser Satzung enthalten.

4.1.1 Die Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO dirfen angewandt werden.

§ 5 Bauweise / Stellung der Gebdude

Es gilt die abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Es ist eine Gesamtgebdudelénge von bis zu 75m
zuléssig.

5.2 Die Gberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

8§ 6 Stellplatze, Garagen und Nebengebdude

6.1 Nebengebdude und Nebenanlagen dirfen innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Fla-
chen errichtet werden; desgleichen Garagen; Stellplétze (ggf. mit Uberdachung als ,Carport”) auch aufer-
halb, jedoch nicht in den festgesetzten Grinfléchen. Die Verkehrsibersicht darf nicht eingeschrénkt werden.

6.2 Fur die Berechnung der Anzahl der Garagen und Stellplétze gilt die Verordnung ber den Bau und Betrieb
von Garagen sowie ber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) in der jeweils aktuellen Fassung.

6.3 Es sind mindestens 98 Stellplatze zu errichten. Es mUssen mindestens zwei Elektroautoparkplétze, mindestens
4 Behindertenparkplétze, mindestens ein Familienparkplatz und mindestens zwei Fahrradstellfléchen (mit

mindestens 35 m2 Grundfléche) errichtet werden.
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Stellplatze auBerhalb der Baugrenze dirfen nur tberdacht werden, sofern die Uberdachung (,Carport” / of-
fene Garage) mit Solarenergieanlagen oder Dachbegriinung ausgefihrt werden. Die Dachgestaltung hat die
Mindestqualitét fir Dachbegrinungen fir Hauptgebdude (siehe 8§ 7.1 und 7.6 ) mindestens zu erreichen.

Die Gestaltung der Stellplétzen hat mit wasserdurchléssigen Beldgen zu erfolgen. Zuléssig sind z.B. Rasen-
pflaster, wassergebundene Decke oder Schotterrasen.

& 7 Griinordnung

Die nicht Gberbauten Flachen des Baugebietes sind mit Ausnahme der fir den Betriebsablauf benétigten Flé-
chen zu begriinen. Die nicht bepflanzten Grinfléchen sind mit Landschaftsrasen (Regelsaatgutmischung
RSM-Regio Grundmischung 70/30, Ursprungsgebiet 16) zu begriinen.

Steingdrten und foliengedeckte Fléchen stellen keine griinordnerische Gestaltung dar; sie sind daher als
Griunflachen unzulassig.

Anpflanzen von Béumen und Stréuchern: Je 400 m2 durch Gebéude oder Nebenanlagen neu Gberbauter
Grundsticksfléche sind mindestens ein Laubbaum oder 20 Strducher nach Artenliste (siehe unten) anzupflan-
zen. Je 5 erforderlicher Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Es gelten die Mindestqualitéten
und Arten gemdB dieser Pflanzlisten. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes Pflanzmaterial zu verwen-
den.

Es besteht eine Pflanzbindung fir Bepflanzungen geméfB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB an den durch Planzei-
chen festgesetzten Standorten. Sémtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu fér-
dern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu ersetzen. Eine ge-
ringfigige Abweichung vom eingezeichneten Standort ist erlaubt.

Hinweis: Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundstiicken richtet sich nach den Artikeln 47 - 50 AGBGB.

Feuerwehrumfahrten dirfen nicht versiegelt werden, sondern sind als Schotterrasen, mit Rasenpflastersteinen
o. dgl., auszubilden.

Fensterlose und ungegliederte Fassadenbereiche (mehr als 5 Laufmeter) sind flachig zu begrinen. Fir Rank-
und Schlingpflanzen sind Kletterhilfen anzubringen.

Mindestens 60% der Flach- und Pultdachfléichen des Hauptgebéudes sind zu begriinen. Fir extensive Begri-
nung sind mindestens 8 cm Substrat aufzubringen.

Die Anpflanzung der privaten Grinfléchen hat spétestens ein Jahr nach Baubeginnanzeige zu erfolgen.
Hinweis: Zum Baugesuch ist ein Freifléchengestaltungsplan mit Bepflanzungsdarstellung erforderlich.

Pflanzlisten
Fir die Bepflanzung sind folgende Qualitéten mindestens einzuhalten:

Pflanzgite fir Baume:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, STU 18-20
Pflanzgite fur Stréucher: 2 x verpflanzt, mit Ballen, 3-5 Triebe, Héhe 60-100 cm.

Die mit ,** gekennzeichneten Arten unterliegen dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG).

Fur die Begriinung ist aus den nachfolgenden Artenlisten auszuwdhlen:

(1) Bdume, 1. Wuchsklasse

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

(2) Baume, 2. Wuchsklasse

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus mahaleb
Prunus padus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

3) Straucher
Berberis vulgaris
Cornus mas

Vorentwurf i.d. F vom 19.05.2026

StU 18-20 cm, Hochstamm
Spitz-Ahorn*

Berg-Ahorn*

Weif3-Birke*

Rot-Buche*

Stiel-Eiche*

Winter-Linde*

Sommer-Linde*

StU 18-20 cm
Feld-Ahorn
Hain-Buche*
Vogel-Kirsche*
Steinweichsel
Trauben-Kirsche
Mehlbeere

Vogelbeere

Berberitze
Kornelkirsche

Seite 3 von 12



Gemeinde Lauben Landkreis Oberallgéu

Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt Heising Stid”

9.2

9.3

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Ligustrum vulgare Gewshnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Wildrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Artenliste Obstbdume, empfohlene heimische Obstsorten:
Mindestpflanzgréfe: Hochstamm oder Halbstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Apfel: Weifler Klarapfel, James Grieve, Gewirzluiken, Berner Rosgnopfel, Brettacher, Kaiser Wilhelm,
Maunzenapfel, Jakob Fischer, Boskoop, Schéner von Herrenhut, Ohringer Blutstreifling, Danziger Kantap-
fel, Berlepsch, Wettringer Traubenapfel

Birne: Deutsche und Schweizer Wasserbirne, Gute Graue, Oberésterreichische Weinbirne, Grine Jagd-
birne, Gute Julibire, Stuttgarter Geishirtel, Alexander Lukas, Gellerts Butterbirne

Zwetschge: Hauszwetschge, Hengstpflaume, Wangenheimer Frihzwetschge

Fassadenbegriinung:
Clematis vitalba (gemeine Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Parthenocissus quinquefolia (Mauerwein)

Aus naturschutzfachlichen Grinden sind fremdlandische Gehélze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunade-
lige Gehélze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

& 8 Eingriff und Ausgleich

folgt zum Entwur-

8§ 9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebdude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fir die Bauplétze werden nachfolgende Bestimmungen getroffen.

Bauweise | Max. Vollgeschosse WH GH Dachneigung und -form
SO a Il 7,5m 11,5m FD: < 6°

Erklarungen:

a = abweichende Bauweise

Il = maximal zwei Vollgeschosse

FD = Flachdach

WH = maximale Wandhéhe; senkrechte Entfernung von OK FFB EG OK Dachhaut in der Verléingerung
der Aufenwand; bei Flachddchern mit der Oberkante Attika.

GH = maximale Gebdudehsdhe; gemessen als senkrechte Entfernung von OK FFB EG bis OK Dachfirst
bzw. Dachhaut (ohne Dachbegrinung) an der héchsten Stelle des Gebéudes.

OK FFB EG = Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss auf der Héhe von 697,40 NHN

Es sind nur flach geneigte Décher zuléssig (s.o.). Fir untergeordnete Bauteile sind auch anderen Dachnei-
gungen und -formen zuldssig. Beziglich Solarenergieanlagen gilt die BayBO, siehe Art. 57 Abs. 1 Ziffer 3
und Abs. 2 Ziffer 9.

Bauliche Gestaltung:

Haupt- und Nebengebéude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der
verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung mit zurickhaltender naturnaher Farbgebung (grau, grin,
braun).

Bei der AuBBengestaltung sind Auenwéinde nur mit gebrochenem weifien, reseda-grinem oder erdfarbenem,
nicht reflektierenden Anstrich in gedémpfter Farbgebung zuldssig. Grelle Farbténe (aufler Weifd) sind unzulés-
sig. Desgleichen sind Bauten bzw. Bauteile aus Holz oder in vorgenannten Holzfarben erlaubt.

Die Dacheindeckung (abgesehen von Begrinungen oder Solaranlagen) hat mit braun-rotem oder anthrazit-
farben, nicht reflektierendem Bedachungsmaterial zu erfolgen. Solaranlagen sind flachig und parallel zur
Dachflache mit maximal 0,20 m Abstand zu gestalten. Mindestens 65 % der geeigneten Dachfléche sind
durch Solarenergieanlagen zu bedecken.
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Pflanzbeete vor Gebéuden zur Fassadenbegrinung sind zuldssig.
Oberirdische Versorgungsleitungen fir Strom, Telekom u. dgl. sind nicht zuléssig.

Auf starker geneigten Dédchern sind Mafinahmen zur Vermeidung von Dachlawinen allseitig vorzunehmen.

8§ 10 Einfriedungen / Freifléchengestaltung / Oberfléchenwasser

Die Héhe der Einfriedungen wird auf maximal 2,10 m begrenzt; der Zaun ist aus Maschendraht oder Stab-
gitter herzustellen. Tiren und Tore sind in Material und Bauart auf das Zaunbild abzustimmen. Stacheldraht
ist nicht zuldssig. Die Zdune missen mindestens abschnittsweise einen Abstand von geringstenfalls 15 cm
Bodenabstand fir Kleintiere einhalten.

Geléndeveranderungen sind nur in dem Mafle zuldssig, als dies fur die Herstellung einer méglichst ebenen
Betriebsflache, fir ein Rampe zur Anlieferung oder zur Angleichung an das Niveau der Hinterkante Strafe
notwendig ist. An den Seitenréndern des Betriebsgrundsticks entstehenden Béschungen sind 1 m vor der
seitlichen Grundsticksgrenze zum Nachbarn hin auf das natirliche Geldnde zu bringen.

Das Dachfléchenwasser des Hauptgebdudes ist aufzufangen und nach Méglichkeit zur Brauchwassernutzung
bereitzustellen.

§ 11 Abstandsfléchen
Es gelten die Bestimmungen der BayBO (Art. 6).

8§ 12 Immissionsschutz

Das fir die Planung benétigte Immissionsschutzgutachten wird angefordert und zum Entwurf hin in die Pla-
nung eingearbeitet.

§ 13 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen durch Gréfie und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und Landschafts-
bild nicht stéren, siehe § 33 StVO. Auffallende Leuchtfarben dirfen nur untergeordnet Verwendung finden
und Werbeanlagen grundsétzlich nicht auf den Verkehr der OAL19 gerichtet sein.

Werbeanlagen wie z.B. Schriftzige an den Gebduden dirfen jeweils max. 1,30 m hoch sein — Ausnahme
Logos. Logos sind auf dem Dach nicht zuléssig. Freistehende Werbeanlagen dirfen nicht héher als die Ge-
baude sind, maximal jedoch 6,00 m.

Nachtbeleuchtung der Werbeanlagen (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist nicht erlaubt. Die Beleuchtung von Ge-
béuden ist auf das Notwendige zu reduzieren, da sie den Zielen der Energieeinsparung und eines harmoni-
schen Orisbildes zuwiderl&uft sowie die néchtliche Fauna beeintrdchtigen kann.

§ 14 Hinweise und Empfehlungen

Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der in der Umgebung angrenzenden Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und
L&rmimmissionen sind ortsiblich und trotz einer ordnungsgeméfien Bewirtschaftung unvermeidbar und mis-
sen deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden. Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Grinlandfléchen entstehenden Beeintréchtigungen in Form von Lérm, Staub und Geruch so-
wie insbesondere der ordnungsgemafen Ausbringung von organischem Dinger, der Weideviehhaltung und
der Futterernte sind unvermeidlich und missen geduldet werden.

Verkehrslarm
Es kénnen aufgrund des Verkehrslérms der angrenzenden KreisstraBe OA19 keine Leistungen gegeniber der
Bauverwaltung geltend gemacht werden.

Denkmalpflege

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt
for Denkmalpflege, AuBBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgéu unverziglich zu verstén-
digen. Es wird auf Art 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen.

LA 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhdltnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten beftreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdn-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.”

Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit zu schen-
ken. GemaB § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendige begrenzt werden. Die ausgewiesenen Grinfla-
chen sollen begrint werden. Der Oberboden muss geméf3 § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.

Wasserschutzgebietsverordnung des LRA Oberallgéu Gber das Wasserschutzgebiet in der Gemeinde Lauben
for die offentliche Wasserversorgung

Der Geltungsbereich liegt in der Zone W Il B des sich in Lauben befindenden Wasserschutzgebietes. Gemaf
Wasserschutzgebietsverordnung (Anlage der Satzung) ist folgendes zu beachten:

*  Das Errichten und Erweitern von Stralen, Wegen oder sonstigen Verkehrsfléchen ist verboten, sofern
nicht die Richtlinien fir bautechnische Mafinahmen an Straflen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag)
in der jeweils geltenden Fassung beachtet werden.

*  Das Errichten oder Erweitern baulicher Anlagen ist verboten, sofern das Abwasser nicht in eine dichte
Sammelentwésserung eingeleitet wird unter Beachtung von § 3 Nr.4.7 der Wasserschutzgebietsverord-
nung. Es ist ebenfalls verboten, sofern die Grindungssohle tiefer als der héchste Grundwasserstand
liegt.

»  Grundsétzlich gilt die Wasserschutzgebietsverordnung des LRA Oberallggu Gber das Wasserschutzgebiet
in der Gemeinde Lauben fur die &ffentliche Wasserversorgung.

§ 15 Inkraftireten

Der Bebauungsplan ,Nahversorgungsmarkt Heising Std”, bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeich-
nung und der Begrindung, jeweils in der Fassung vom 19.05.2026, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Lauben, den

Mathias Pfuhl, Erster Birgermeister
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Begrindung

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt éstlich der OA19 und westlich der A7. Er umfasst die Grund-
sticke bzw. Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.--Nrn. 440, 440/5, 440/6 und 440/3 (TF), Gemarkung Lau-
ben. Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,75 ha auf.

Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches, unmafstablich

2. Veranlassung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans beabsichtigt die Gemeinde, eine eigensténdige Grundversorgung
und die Versorgungsstruktur in Lauben Heising zu verbessern. Stédtebauliches Ziel ist es insoweit, gemafB § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB langfristig eine leicht zu erreichende und breit geféicherte Versorgung der Bevélkerung zu
gewdhrleisten.

Durch die Néhe des Geltungsbereiches zur A7 ist die Fléche als Wohnraum eher unattraktiv, die Verkehrser-
schlieBung fir Einzelhandel ist mit der Autobahn und der Kreisstrafie OA19 ausreichend gegeben.

Gegen die ungesteuerte Errichtung von grofifléchigem Einzelhandel sprechen landes- und regionalplanerische
Vorbehalte. An dieser Stelle soll jedoch erméglicht werden, dass sich auch Handelsmérkte ansiedeln kénnen, die
Versorgung der nahen Region dienen. Die Fléchenmafie werden entsprechend begrenzt.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan/ Landesentwicklung

GemdB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fir die stédte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dabei sind die Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung
anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Diese Ziele der Raumordnung sind einerseits dem Landesentwicklungspro-
gramm — LEP 2023 — und andererseits dem Regionalplan des Planungsverbandes (RP) Allgéu 16 zu entnehmen.
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In Teil B des RP Allgéu sind fachliche Ziele und Grundsétze beschrieben, dabei unter Ziffer 2 Sicherung, Schutz

und Entwicklung von Natur und Landschaft. Diese Bereiche sind als regionalplanerisches Ziel (Z) bestimmt.

Die Planung liegt nérdlich des im Regionalplan 16 dargestellten landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 9 "lller-

schlucht nérdl. Kempten (Allgéu) sowie lllertal zwischen Kempten (Allgéu) und Oberstdorf". Dieses Vorbehaltsge-

biet wird von der Planung nicht beeintrdchtigt. Auch liegt der Geltungsbereich im Vorbehaltsgebiet fir die 6ffent-

liche Wasserversorgung WVR 32 a und b.

Zusétzlich liegt die Planung in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet in der Zone W Il B (siehe Wasserschutz-

gebietsverordnung des LRA Oberallgéu Gber das Wasserschutzgebiet in der Gemeinde Lauben fir die éffentli-

che Wasserversorgung). Dies muss bei der Planung beachtet werden.

N N

VR 32 a
Lauben 1

Abbildung 2: Ausschnitt mit Darstellung des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (geplanter Standort mit rotem Kreis gekenn-
zeichnet), unmaBstéblich (Bayern Atlas) (links)/ Darstellung in der Wasserwirtschaftskarte des Regionalplan

Hinsichtlich der Fléichenauswahl und des Gebots der vorrangigen Innenentwicklung hat die Gemeinde sich mit
der Fléchenauswahl beschéftigt. Die Lage an der OA19 und in der Néhe der A7 sorgt fir die notwendige Er-
schlieBung. Auch fuBBléufig ist der Standort gut zu erreichen.

Im LEP Bayern stehen folgende Grundséitze und Ziele zur Einzelhandelsthematik:

sLandesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 1. Juni 2023:

5.3 Einzelhandelsgrofiprojekte

5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fir Agglomerationen (Einzelhan-
delsgrofprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuléssig

- fur Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz iberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs die-
nen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentralérilichen Funktionen anderer Gemeinden zu-
léissig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fur Einzelhandelsgrof3projekte, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und
Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stédtebaulichen Randlagen zuléssig, wenn

- das Einzelhandelsgrofprojekt tberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographischen Gegebenhei-
ten nicht vorliegen.”

Da in der gegensténdlichen Planung 1.200 m? Verkaufsfléche, 400 m2 externe Lagerfléche und 800 m2 Biro
und Praxisfléche geplant sind, muss der geplante Einzelhandel nicht an einem Zentralen Ort liegen.

In die Stéddtebauliche Randlage kann zum einen ausgewichen werden, da durch die Lage an der Kreisstrafle
OA19 und die Néhe zur A7 durch die BestandserschlieBung dort die ErschlieBung des zukiinftigen Nahversor-
germarktes gesichert ist. Auch zu Fuf3 ist der geplante Standort problemlos zu erreichen.

Zum anderen gab es kein Grundstiick in zentraler Ortslage, dass fur diese Planung geeignet ist. Der aktuell ge-
plante Standort befindet sich auch nicht in einer starken stddtebaulichen Randlage, da an diesen Standort von
Westen und von Norden bestehende Bebauung direkt angrenzt, er also noch an den Ort angebunden ist.
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Im Rahmen des Verfahrens sind auch die Nachbargemeinden zu beteiligen, um die potentiell Gber das Gemein-
degebiet hinaus merkbaren wirtschaftlichen Auswirkungen transparent zu erértern.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Lauben verfigt Uber einen wirksamen Fléchennutzungsplan (siehe Abbildung 3). Dieser sieht bis-
her fir das gegenstdndliche Plangebiet eine landwirtschaftliche Form Nutzung der Fléche vor. Nérdlich grenzt an
das Planungsgebiet eine Mischbaufléche an. Eine Anderung der Darstellung ist erforderlich, es muss eine Fla-
chennutzungsplandnderung vorgenommen werden.

4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur/ Bestandsaufnahme:

Die Flachen sind bisher landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Im Norden grenzt ein Mischgebiet an. Im Osten
und Stden grenzen landwirtschaftliche, im Westen Siedlungsfléchen an die Planung an.

Naturhaushaltliche Belange:

Lauben liegt in der Naturraumeinheit 035 lller-Vorberge der Haupteinheit D66 Voralpines Moor- und Higelland.
Laut dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Oberallgdu liegt Lauben im Schwerpunkt-
gebiet D.2 ,lllertal im Stadtgebiet Kempten”. Durch die Planung werden die Ziele des ABSP aber nicht beein-
tréichtigt, da es sich zum GrofBteil um SchutzmaBnahmen fir Auenwaldgebiete und die damit verbundenen Oko-
systeme handelt, die von der aktuellen Planung nicht beeintréchtigt werden sollten.

Im Umgriff von 500 Metern befinden sich zwei in der Biotopkartierung Bayern Flachland kartierte Fléchen:

* Teilflache 2 des amtlich in der Biotopkartierung Bayern Flachland kartierten Biotop ,8227-0092 Leubas
mit Begleitvegetation zwischen Hafenthal und Nasengrub,,, sidwestlich der Flache

* Teilflache 4 des amtlich in der Biotopkartierung Bayern Flachland kartierten Biotop ,8227-0094 Kies-
grube &stlich Hafenthal”, &stlich der Fléche

Es im 500 Meter-Umgriff befindet sich eine Okokatasterfléchen:
+ eine Ausgleichs- und Ersatzfldche mit der OFK-Lfd-Nr. 141715
Diese Fléchen werden von dem Vorhaben nicht beeintrachtigt.
Relief:
Das Plangebiet liegt relativ eben auf einer Hohe um 697 m NHN..

Bodenverhéltnisse:
Boden: 26, Fast ausschliefilich Braunerde aus Kieslehm (Verwitterungslehm oder Deckschicht) Gber Lehmkies

(Hochterrassenschotter)
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Geologie:Vorstofischotter, hochwirmzeitlich, WH,G®V, Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig
Bodenschétzung: L Il T Grinlandzahl 59-68

4.2 Bodendenkmalfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im 500 Meter Umgriff befinden sich unmittelbar keine Bau- oder
Bodendenkmale.

5. Planung

5.1 ErschlieBung
5.1.1 Verkehr

Die Zuwegung erfolgt von Norden Uber die Bestandsstrafie.

5.2 Zweckbestimmung / Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sondergebiet nach § 11 BauNVO
ausgewiesen.

Fir den Einzelhandel ist zu beachten, dass eine Bruttoverkaufsflache von 1.200,00 m2 (vgl. grofifléchiger
Einzelhandel LEP 5.3.1 (Z)), auch inklusive der Bruttoverkaufsflachen der untergeordneten Nutzungen, nicht
Uberschritten wird. Sortimente von Einzelhandelsbetrieben sind méglichst auf den Nahversorgungsbedarf der
rilichen Bevélkerung auszurichten (Lebensmittel und Giter des tdglichen Bedarfs).

5.3 MaB der baulichen Nutzung und bauliche Gestaltung

Die GRZ ersffnet bereits den gemaBB § 19 Abs. 4 BauNVO maximalen Betrag von 0,8.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dazu, dass die bauliche Nutzung sich in das Orts- und Landschaftsbild
einfigt. Stellplétze (ggf. mit Uberdachung) diirfen auch auBerhalb der durch Baugrenzen bestimmten tberbau-
baren Fléchen errichtet werden, jedoch nicht in festgesetzten Grinflachen. Die Verkehrsibersicht darf nicht ein-
geschrankt werden.

Fir den Bereich wurden maximal zwei Vollgeschosse gesetzt, um den gesamten vorgesehenen Gebietseindruck
nicht planerisch zu durchkreuzen.

Fir die Berechnung der Anzahl der Garagen und Stellplétze gilt die Verordnung Gber den Bau und Betrieb von
Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplétze (GaStellV) in der jeweils aktuellen Fassung. Stellplatze
dirfen tberdacht werden, sofern die Uberdachung mit Solarenergieanlagen oder Dachbegriinung ausgefihrt
werden.

Fléchenbilanz

Das Plangebiet mit ca. 9.000 m?2 gliedert sich (Uberschldgig) folgendermafien auf:
2.200 m? Baugrenzen
1.300 m? private Grinfléchen
3.800 m? private StraBenverkehrsfléche
170 m?2 private Stralenverkehrsfléche
40 m2 mit 15.3er Linien umgebene Flachen
1.600 m? Anbauverbotszone

6. Griinordnung
6.1 Natirliche Grundlagen/ Griinkonzept

Die nicht Gberbauten Flachen werden derzeit noch landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Durch die Kreisstrafe
OA19 und die A7 gehen Emissionen aus, die in Form von Lérm, Abgasen und Staub auf das Plangebiet wirken.
Wegen der anthropogenen Préigung in Form der schon vorhandenen Bebauung im Norden und Westen ist von
einem vorbelasteten Standort auszugehen, dessen Potential als eingeschrénkt anzusehen ist.

6.2 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die nicht fir Bebauung und die Verkehrsflachen benéstigten Bereiche sind als Grinfléchen zu gestalten. An den
durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind Gehélze anzupflanzen. Die nach der Grinordnung erforderli-
chen Gehélze kénnen an diesen Standorten nachgewiesen werden. Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundsti-
cken richtet sich nach den Artikeln 47 - 50 AGBGB.

Die Pflanzgebote und die Dachbegrinung sollen die Einbindung in die Landschaft nicht nur optisch, sondern
auch hinsichtlich der Okologie verbessern. Grinflachen verbessern den Verdunstungsschutz, die Versickerungs-
leistung und liefern mit Gehélzen mehr dkologische Nischen. Fassadenbegrinung unterstitzt das Kleinklima des
Gebdudes, vermeidet die Autheizung der Fassadenbauteile und unterstitzt die Sauerstoffproduktion im Bereich.
Feuerwehrzufahrten dirfen nicht versiegelt werden, sondern sind als Schotterrasen, mit Rasenpflastersteinen
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o. dgl., auszubilden. Fensterlose und ungegliederte Fassadenbereiche (mehr als 5 Laufmeter) sind fléchig zu be-
grinen. Fir Rank- und Schlingpflanzen sind Kletterhilfen anzubringen. Mindestens 60% der Flach- und Pultdach-
flachen des Hauptgebdudes sind zu begriinen. Eine extensive Begriinung ist auch unter Solarmodulen méglich.
Zur Baueingabe ist regelméfBig auch ein Freifldchengestaltungsplan gefordert, der die Bepflanzungsdarstellung
mit MaBBnahmen, Artangabe und Individuenzahl der Pflanzungen enthdlt.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

<folgt zum Entwurf>
6.4 Umweltbericht
<folgt zum Entwurf>

7. Immissionsschutz/ Umweltgestaltung

7.1 Altlasten/Bodenschutz

Altlasten:
Laut den vorliegenden Unterlagen liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Schutzgut Boden:

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend der Abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgeméf und schadlos zu
entsorgen. Hieriber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

7.2 Wasserwirtschaft

Laut Standortsauskunft des Bayerischen Umweltatlas liegt im Geltungsbereich das Grundwasser > 20 dm tief,
Stau- oder Haftndsse ist nicht vorhanden.

Fir den gewdhlten Standort sowie dessen unmittelbare Umgebung sind Informationen in der ,Hinweiskarte
Oberflachenabfluss und Sturzflut” vorhanden. Es gibt Hinweise, dass der Geltungsbereich auf Grund der vor-
handenen Topografie potentiell von Uberflutungen infolge von Starkregen betroffen sein kénnen. Nérdlich und
westlich des Geltungsbereiches verlauft entlang der Bestandsstrafien ein potentielle FlieBwege bei Starkregen mit
starker Abfluss. Zuséatzlich liegt die Planung in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet in der Zone W Il B (siehe
Wasserschutzgebietsverordnung des LRA Oberallgéu Gber das Wasserschutzgebiet in der Gemeinde Lauben fir
die &ffentliche Wasserversorgung). Dies muss bei der Planung beachtet werden.

7.3 Immissionen
7.3.1 Landwirtschaft

Von den benachbarten Grinlandfléchen kénnen bei der Bewirtschaftung Emissionen ausgehen, wie sie von ei-
ner ordnungsgemdfBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung zu erwarten sind. Diese sind unvermeidlich und
missen gemdfl § 906 BGB hingenommen werden.

7.3.2 Gewerbe und Verkehr
Der Bereich ist bereits durch die Kreisstrale OA19 und die A7 bereits vorverl@rmt.

7.4 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Fur hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die &ffentliche Millabfuhr des Land-
kreises sichergestellt.

7.5 Energieeffizienz / Umweltschutz

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie befirworten und unterstiitzen. Dies gilt fir eine Solaran-
lage auf dem Dach oder auch in der Fassade und fir Blockheizkraftwerke.

Flachdachbegrinungen und die Anlage von schmalen Pflanzbeeten vor Gebéuden fir Kletterpflanzen zur Fassa-
denbegriinung beeinflussen positiv die Energie- und Klimavorgaben.

8. Technische Infrastruktur, Erschlielung

8.1 Ver- und Entsorgung

8.1.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung einschliellich der Léschwasserbereitstellung Gber Hydrant erfolgt durch eine Trinkwasser-
versorgungsanlage am Ort. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasserverordnung entspricht, ist sicher-
gestellt.
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8.1.2 Abwasserbeseitigung

Aufgrund der Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet muss das Abwasser in eine dichte Sammelentwdsserung
eingeleitet werden unter Beachtung von § 3 Nr.4.7 der Wasserschutzgebietsverordnung.

8.1.3 Stromversorgung
Die LEW Verteilnetz GmbH wird im Verfahren beteiligt.
8.2 Telekommunikation

Zum Verfahren werden die LEW Verteilnetz GmbH, die Deutsche Telekom und die Vodafone Kabel Deutschland
GmbH am Verfahren beteiligt.

8.3 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Mafinahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahrten u. dgl.
sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Oberallgéu zu veranlassen.

9. Kartengrundlage

Es wurde die von der Gemeindeverwaltung zur Verfigung gestellte amtliche digitale Flurkarte verwendet.

Aufgestellt:

Kaufbeuren, Gemeinde Lauben,
Thomas Haag, Mathias Pfuhl,
Stadtplaner & Architekt Erster Birgermeister
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