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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI.| Nr. 344)
1.5 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
08.05.2024 (BGBI.1 Nr.153)
1.6 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
Naturschutzgesetz geéndert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
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2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 I Nr.394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.|1 S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.1S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Lauben die 7. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Sonnenhof" in 6ffentlicher Sitzung am ........cccceee. festgestellt.
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Begrindung — Stadtebaulicher Teil

3.1
3.1.1
3111

3.1.2
3.1.2.1

3.2
3.2
3.2.1.1

3.21.2

3.21.3

3.2.2
3.2.21

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich des Fldchennutzungsplanes befindet sich am 8stlichen
Rand des Ortsteiles "Moos" der Gemeinde Lauben. Der Bereich wird im Wes-
ten durch den "Schwabenweg" und im Osten durch die "MoosstraBe" abge-
grenzt. Nordlich als auch sudlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Im Nordosten sowie im Sudosten grenzt der Anderungsbereich dar-
Uber hinaus an die Bestandsbebauung an.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlcksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von der grinlandgepragten, offenen Kul-
turlandschaft der lller Vorbergen gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befindet sich ein Bestandsgebdude,
welches im Zuge der Umsetzung des Seniorenpflegewohnheimes abgerissen
wird. Darlber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelele-
mente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Anderungsbereiches weist ein Gefélle von Nord-
osten nach Sudwesten hin auf. Im norddstlichen Randbereich der Planung von
680,00 m NHN auf 677,00 m NHN.

Erfordernis der Planung

Die Planung dient der Ausweisung von Sonderbaufldachen mit der Zweckbe-
stimmung "Seniorenpflegeheim" sowie zur Ausweisung von Wohnbauflachen.
In der parallelen Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll
das Vorhaben "Seniorenpflegeheim" konkret festgesetzt werden, um hier be-
reits auf Ebene der Bauleitplanung eine moglichst genaue Steuerung vorneh-
men zu kénnen. Im Ubrigen Bereich soll der Vorhabentréger jedoch eine ge-
wisse Flexibilitat ermdglicht werden. Daher hat sich die Gemeinde Lauben
entschlossen von der Maglichkeit des §12 Abs. 3a BauGB flr diesen Bereich
Gebrauch zu machen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein allge-
meines Wohngebiet (WA) mit der Bedingung festgesetzt, dass ausschlieBlich
Nutzungen und Anlagen zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vor-
habentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.
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3.2.2.2

3.22.3

3224

Da die Ausweisung von Wohnbauflachen (W) zur Deckung des Wohnbedarfs
fur alle Bevdlkerungsgruppen und Haushaltstypen in einem lebenswerten
Wohnumfeld dient, hat sich die Gemeinde Lauben mit den Flachenpotenziale
innerhalb des Gemeindegebietes auseinandergesetzt. Aktuell sind weiterhin
zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstlcken registriert. Ohne die
Ausweisung von Wohnbauflachen ware es der Gemeinde nicht mdglich, der
Nachfrage gerecht zu werden. Innerhalb des Gemeindegebietes gibt es der-
zeit nicht ausreichend Baullcken, Gebdudeleerstande oder sonstige Nach-
verdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohn-
grundsticken decken kdnnten. Eine detaillierte Auflistung der Flachenpoten-
ziale ist der Anlage 1 zu entnehmen.

Die Gemeinde Lauben ist der Auffassung, dass die Ausweisung des vorliegen-
den Baugebietes bedarfsgerecht ist, um so verschiedene Wohnformen unter-
zubringen. Gleichzeitig wird eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und
eine dem Wonhl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung un-
ter Berlcksichtigung der WohnbedUrfnisse der Bevolkerung zu gewahrleisten.

Ein attraktives, bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot fur alle
Bevolkerungsgruppen und Haushaltstypen in einem lebenswerten Wohnum-
feld und in intakten Dorfern hat groBe Bedeutung fur die Zukunftsfahigkeit der
Gemeinde Lauben. Zugleich hat eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum
auch erhebliche sozial-politische Bedeutung.

Auf die Potenziale zur Innenentwicklung wird, wie in der Auslegungshilfe ge-
fordert, genauer eingegangen. Diese sind in Anlage 1 aufgelistet. Der Ge-
meinde stehen die Flachenpotenziale jedoch nicht bzw. nur teilweise zur Ver-
figung. lhre Aktivierung ist derzeit nicht realistisch. Entsprechend den Erldu-
terungen der Auslegungshilfe sind Potenziale jedoch nur nach Verflgbarkeit
zu berdcksichtigen. Die verfugbaren Innenentwicklungspotenziale werden
aufgelistet und nochmals betrachtet:

Uneingeschrankt verflgbare Baulandkapazitadten gibt es im Gemeindegebiet
keine. Als unbebaute Wohnbaulandpotenziale sind im Flachennutzungsplan
verschiedene Flachen zu charakterisieren. Dabei handelt sich um die Flachen
aus der Anlage zu den Innenentwicklungspotenzialen mit den Lfd.-
Nrn.1,2,3,10 und 20. Von diesen Flachen sind nur die Flachen 1-3 teilweise
verflgbar:

Nr.1-3 3,77 ha
FI.-Nrn.546/27, 547 und 547/80

Nordlich der "Laubener StraBe"

Diese drei Grundstlcke nordlich der "Laubener StraBe" sind nur teilweise ver-
flgbar, da hier durch Immissionen der Landwirtschaft die Flache aktuell als
Wohnbauflache kaum genutzt werden kann. Hierdurch ist eine sinnvolle Be-
bauung der Fldchen zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich. Derzeit finden je-
doch Ermittlungen der meteorologischen Daten sowie eine Untersuchung zu
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3.2.2.5

3.2.26

3.2.27

dem Geruchsemissionen und -immissionen statt, um die zukUnftigen Entwick-
lungsmadglichkeiten auf diesen Flachen zu prufen. Dieses Potenzial steht dem-
entsprechend in naher Zukunft nicht zur Verflgung.

Als Brachflache ohne Darstellung als Wohnbauflache (W) im Flachennut-
zungsplan kénnen die Flachen mit den Lfd.-Nrn. 4, 5, 11,12, 13, 17 und 18 ein-
gestuft werden. Von diesen Flachen steht nur Flache 4 zur Verfligung und
Flache 5 teilweise zur Verfigung.

Nr.4 0,24 ha
FI.-Nr. 46

Sudlich der "ZugspitzstraBe"

Nr.5 0,75ha
FI.-Nr.12/76
Sudlich der "Zugspitzstrae"

Das Grundstuck Nr. 4 wird als Spiel- und Bolzplatz genutzt. Diese Nutzung soll
beibehalten werden. Dadurch sollen bewusst Lucken gelassen werden, um
die typische Pragung einer landlichen Region beizubehalten.

Auch das Grundstick Nr.5 wird zum Teil als Spiel- und Bolzplatz genutzt und
steht im Zusammenhang mit Grundstick Nr. 4. Diese Freiflache soll ebenfalls
bewusst erhalten bleiben und steht daher zur Nachverdichtung nicht zur Ver-
figung.

Die Flachen mit den Lfd.-Nr.6, 7, 8, 9, 14, 15, 16, und 19 sind als Baullicken zu
charakterisieren. Hiervon steht keine der Gemeinde zur Verfigung.

Aus vorliegender Prufung kann daraus geschlossen werden, dass in der Ge-
meinde Lauben derzeit keine Innenentwicklungspotenziale bestehen.

Zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale wurden verschiedene Ge-
sprache mit den Grundstlckseigentimern gefuhrt. Diese Aktionen verliefen
nicht gebuUndelt und zeitgleich unabhangig. Die vorgelegte Liste zeigt die
Grundstlcke auf, bei welchem eine Aktivierung nicht maglich war.

Der Bedarf an neuen Wohnbauflachen im AuBenbereich ist sowohl in der Re-
gion als auch in der Gemeinde Lauben vorhanden und I&sst sich durch fol-
gende Ausfuhrungen belegen (Als Bezugsrahen werden die aktuellen Zahlen
des Bayerischen Landesamtes fur Statistik fur 2019 und zur Vorausberech-
nung der Zeitraum bis 2033 herangezogen. Die Bevolkerungszahl von 2019
wird als Grundlage verwendet, da sich hierauf die Prognosen beziehen.):

Fur die Gemeinde Lauben erfolgt die Wohnbaufldchenbedarfsermittlung ge-
maB der Auslegungshilfe und der Methode des Bayerischen Landesamtes Ur
Umwelt. Dabei wird auf die Daten des Bayerischen Landesamt fur Statistik
zurickgegriffen.
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Strukturdaten, Gemeinde Lauben:

Einwohnerentwicklung  seit | + 340

2000

Einwohner 2019 3.444
Einwohner 2033 3.270
(Regionalisierte Bevdlke-

rungsvorausrechnung Basis
2019; Hauptvariante)

Belegungsdichte 2,2 Einwohner/Wohnung

(errechnet sich aus den Ein-
wohnern/Anzahl der
Wohneinheiten)

Raumkategorie Kleinzentrum, Stadt- und
Umlandbereich Iandlicher
Raum

Lage an Entwicklungsachsen | Regionale  Entwicklungs-
nach LEP und Regionalplan achse Kempten - Memmin-
gen

Einwohnerentwicklung, Gemeinde Lauben:

Durch die Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2033 kann berechnet werden,
wie viele Wohneinheiten zusatzlich benoétigt werden. Dabei wird die aktuelle
Belegungsdichte als Referenz verwendet. Dieser Bedarf an Wohneinheiten
aus der Bevdlkerungsentwicklung (duBerer Bedarf) liegt fur die Gemeinde
Lauben bei 13 Wohneinheiten (WE).

Rickgang der Belegungsdichte — Auflockerungsbedarf

Der Ruckgang der Belegungsdichte (Wohnflache pro Kopf) entsteht u.a. durch
die Zunahme an Single-Haushalten, kinderarmen Familien und &lteren Men-
schen in groBen Einfamilienhdusern, in denen urspringlich ganze Familien
lebten, aber auch durch Veranderung der quantitativen Wohnraumanspru-
chen. Diese veranderten Wohngewohnheiten flhren zu einem zusatzlichen
Wohnbauflachenbedarf, welcher gemaR der o0.g. Methode statistisch mit ei-
nem fiktiven Einwohnerzuwachs von 0,3 % pro Jahr berechnet werden kann.

Ermittlung eines (fiktiven) Bedarfes an Wohneinheiten durch Belegungs-
dichterlckgang auf der Basis der Einwohnerzahl und Zahl der Wohneinheiten
zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i.d.R. mit 0,3 % Wachstum p.a. des Pla-
nungszeitraums (2019-2033): 67 Wohneinheiten (WE)

Insgesamter Bedarf an Wohneinheiten aus innerem und auBerem Bedarf:
80 Wohneinheiten (WE)
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Relativer zusétzlicher Flachenbedarf

Die Berechnung des absoluten Flachenbedarfs erfolgt anschlieBend auf er
Basis der dargelegten Flachenpotenziale durch Abzug bereits vorhandener
Wohnbauflachenpotenziale in der Gemeinde wie noch nicht beplante oder
noch nicht bebaute ausgewiesene Wohnbauflachen in Bauleitpldnen sowie fur
Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich
(Brachflachen, Bauliicken, Konversionsflachen, Altlastenflachen). Bestehende
Innenentwicklungspotenziale kdnnen gemal dem o.g. Hinweispapier nur dann
einer Flacheninanspruchnahme entgegengehalten werden, wenn ihre Aktivie-
rung realistisch ist.

Danach ergibt sich:

Zuwachs Wohnbauflache (relativ) — Flachenpotenziale = Bedarf Wohnbaufla-
che absolut: 3,5Tha

Die geplanten Wohnbauflachen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Sonnenhof" kdnnen den absoluten Bedarf nicht vollstandig de-
cken.

Die angesprochenen Werte aus dem Landesamt fur Statistik wurden fur die
oben aufgeflihrte Berechnung nicht verwendet, da Daten fur die Gemeinde
Lauben an sich zur Verfugung stehen. In diesen wird die Bevdlkerungsent-
wicklung bis 2033 genau beschrieben. Der Zuwachs liegt hier leicht unter dem
angegebenen Wert von 0,90 %.

Die Gemeinde Lauben sieht aufgrund des vorhandenen Bedarfs (vor allem
auch fur andere Wohnformen, wie bspw. Service-Wohnen) bauleitplanerisch
tatig zu werden. Der Bedarf fUr die kommenden Jahre rechtfertigt die Neu-
ausweisung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Sonnenhof" als Bau-
stein der Strategie der Gemeinde Lauben flr eine angemessene Wohnbau-
entwicklung. Der Gemeinde erwéachst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch
steuernd einzugreifen.

3.2.3  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl
3.2.3.1 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fur

Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:

- 1 In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit moglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiterzuentwickeln. Alle Uberortlich raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

- 11.2 Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und
in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.
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3.23.2

3.233

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und éko-
logischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vor-
rang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundla-

gen droht.
- 2.2.1und An-Festlegung der Gemeinde Lauben als Landlicher Raum mit
hang 2 Verdichtungsansatzen
"Struktur-
karte"
- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale

der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfligung stehen.

- 3.3 Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn

- auf Grund der Topografie oder schitzenswerter Land-
schaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein
angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als Landlicher Raum mit Verdichtungsan-
satzen
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mden'”fi’;'& ”T?n : Immerlllstadt s s S g
l' IT ¢ ' wang ). Eisen- aFal
“.Allgau i Allaau berg 12"

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.1 2007)) maBgeblich:

- Al2 In der Region sollen die Naturgutter Boden, Wasser und Luft
als natdrliche Lebensgrundlagen soweit als moglich nachhal-
tig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.
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- All2.2 Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau,
der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in
inrer 0kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat er-
halten bleiben.

- A1/ AN 2/ Bestimmung der Gemeinde Lauben als Kleinzentrum

Alll'3

- BI11 Die natUrlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gege-
benheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region
als Lebens- und Arbeitsraum fur die dortige Bevdlkerung und
als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

- BII1.2 Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als
wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll
hingewirkt werden.

- BV17 Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer

Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich —
erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf ge-
wachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Rucksicht genommen werden.

3.2.3.4 Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau:
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% V) S L VI LK
Altusriee) | 1 FE

| I
N

[T
TE T B

N T

DININIEE

3.2.3.5 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fUr diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

3.3 Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
3.3.1  Stand vor der Anderung

3.3.11 Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (rechtsgultig mit Bekanntmachung
vom 15.01.1997) ist Uberwiegend "landwirtschaftliche Nutzflache" dargestellt,
wohingegen sich im Osten des Anderungsbereiches eine "Grunflache" sowie
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3.3.2
3.3.21

"Gemischte Bauflache" (Bestand) befinden. Im Bereich der "landwirtschaftli-
chen Nutzflache" wird darUber hinaus "ein méglicher Bereich fur wohnbauli-
che Entwicklung” im Flachennutzungsplan dargestellt. Direkt angrenzend, je-
doch auBerhalb des Anderungsbereichs befindet sich im Westen eine "Griin-
verbindung bzw. Grinzug" der von Bebauung freigehalten werden soll - da
diese Verbindung durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes sowie dem
geplanten Vorhaben nicht tangiert wird, ist mit keinem Konflikt an dieser Stelle
ZU rechnen.

Inhalt der Anderung

Im Rahmen der Anderung des Fldchennutzungsplanes wird im Westen des
Anderungsbereiches Uberwiegend "Wohnfldchen (W)" (Planung), im Ubrigen
Ostlichen Bereich ein "sonstiges Sondergebiet" mit der Zweckbestimmung
"Seniorenpflegeheim" dargestellt.

Die Darstellung "Grunverbindung bzw. Griinzug von Bebauung freihalten" wird
unverandert Ubernommen, befindet sich jedoch auBerhalb des zu andernden
Bereichs.
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Begrindung — Umweltbericht (§2 Abs. 4
und §2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
ZU §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des §1a
BauGB, Konzept zur Grunordnung

4.1
4.1.1

4111

41.1.2

41.1.3

41.1.4

4115

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes "Sonnenhof (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Die 7.Anderung des Fldchennutzungsplanes dient der planungsrechtlichen
Vorbereitung der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes zur Deckung des Wohnbe-
darfs der ortsanséassigen Bevolkerung sowie zur Ausweisung eines Senioren-
pflegeheimes.

Beim Anderungsgebiet handelt es sich um intensiv genutztes Griinland. Im
sUdostlichen Bereich befindet sich ein Bestandsgebdude, welches im Zuge
der NeubaumafBnahmen abgebrochen werden soll, da es seit langerem unbe-
wohnt ist. Im Umfeld des Gebaudes sind Gartenflachen vorhanden, die teil-
weise mit Gehdlzen bestockt sind und aufgrund der ausbleibenden Pflege
mittlerweile zunehmend verwildern. Das Anderungsgebiet wird im Norden
durch die "Ellensberger StraBe" begrenzt. Dahinter liegt intensiv genutztes
Grinland. Westlich begrenzen der "Schwabenweg" und Intensivgrinland den
Geltungsbereich, dahinter liegt die Bestandsbebauung des Ortsteiles "Moos".
Sudlich des Ander_ungsgebietes liegen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzfla-
chen (Grlnland). Ostlich des Geltungsbereiches kommt weitere Bestandsbe-
bauung des Ortsteiles "Moos" vor.

Fir die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Sonnenhof" ist eine Umweltprifung gem. §2
Abs. 4 BauGB durchzuflhren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr. 2
BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich der Anderung) betragt ins-
gesamt 1,01 ha.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt verbal-argumentativ. Eine de-
taillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung durchgefthrt.
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41.2.2

41.2.3

41.2.4

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

FUr den Uberplanten Bereich sind die Ziele des Regionalplanes Region Allgau
mafBgeblich. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fur diesen Be-
reich relevanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern2023
(LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu (siehe Ziffer 3.2.3 der stadte-
baulichen Begrindung).

Flachennutzungsplan:

Die Gemeinde Lauben verflgt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan (rechtsgultig mit Bekanntmachung vom 15.01.1997). Im rechtsgultigen
Flachennutzungsplan ist im Anderungsgebiet Uberwiegend "landwirtschaftli-
che Nutzfldche" dargestellt, wohingegen sich im Osten des Anderungsberei-
ches eine "Grinflache" sowie "Gemischte Bauflache" (Bestand) befinden. Im
Bereich der "landwirtschaftlichen Nutzflache" wird dartber hinaus "ein magli-
cher Bereich flr wohnbauliche Entwicklung" im Fldchennutzungsplan darge-
stellt. Direkt angrenzend, jedoch auBerhalb des Anderungsbereichs befindet
sich im Westen eine "Grinverbindung bzw. Grinzug" der von Bebauung frei-
gehalten werden soll - da diese Verbindung durch die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sowie dem geplanten Vorhaben nicht tangiert wird, ist mit
keinem Konflikt an dieser Stelle zu rechnen.

Natura 2000-Gebiete (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "lllerdurchbruch
zwischen Reicholzried und Lautrach" (ID-Code Bayern8127-301), welches
nordwestlich in Uber 5km Entfernung liegt. Aufgrund der Entfernung kdnnen
erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Ge-
bietes durch das gegenstandliche Vorhaben ausgeschlossen werden. Eine
FFH-Vertraglichkeitsabschatzung bzw. eine weitere Vertréglichkeitspriufung
gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

- Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich keine geschiitzten Be-
standteile von Natur und Landschaft.

- Das nachstgelegene gem. § 30 BNatSchG geschitzte Biotop "Kiesgruben
nordlich Heising" (Biotop-Nr.8227-0098-004, weitere Teilflachen im Um-
feld) befindet sich nordéstlich in einer Entfernung von ca. 330 m.

- Weitere Biotope liegen noérdlich in einer Distanz von etwa 370 m ("Feucht-
wald auf entwassertem Moorstandort dstlich Schwarzenbuhlers", Biotop-
Nr.8227-0097-001) und westlich in 350 m Entfernung ("Hecke bei Moos",
Biotop-Nr.8227-0096-001).

- DarlUber hinaus liegen in groBerer Distanz zum Vorhaben weitere ge-
schitzte Biotope.

- Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der
Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1 BauGB (Nr.2 Anlage
zU § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturnahe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschutzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

- Beim Anderungsgebiet handelt es sich (iberwiegend um intensiv genutztes
GrUnland. Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (hdufiges
Befahren, haufige Mahd, Ausbringung von DUnger und Pflanzenschutzmit-
teln, Einsaat von Arten des Dauergrinlands) ist die pflanzliche Artenvielfalt
gering. Der Vegetationsbestand setzt sich Uberwiegend aus Futtergrasern
und -krautern zusammen, von denen die meisten als Stickstoffzeiger gel-
ten. Es gibt demnach keinerlei Hinweise auf besondere oder seltene Arten-
vorkommen von Pflanzen (bspw. Arten der "Roten Liste"). Versiegelungen
bestehen sudostlich im Bereich des Bestandsgebdaudes, die im Norden ver-
laufende "Ellensberger StraBe" ist teilversiegelt.

- Geholze kommen innerhalb des Geltungsbereiches im Umfeld des Gebau-
des und dessen Gartenflachen vor. Diese setzen sich Uberwiegend aus
standortheimischen Baumen und Strauchern zusammen. Im Nordwesten
des Anderungsgebietes im Kreuzungsbereich von "Schwabenweg" und
"Ellensberger StraBe" stockt eine junge Linde.

- Das Anderungsgebiet weist aufgrund der intensiven Nutzung mit Aus-
nahme der Gehdlzbestande keine dkologisch hochwertigen Elemente auf.
Insbesondere fehlen lineare Biotopstrukturen, welche hinsichtlich des Bio-
topverbundes von nennenswerter Bedeutung sind (bspw. gewdasserbeglei-
tende Gehdlze). Verbindungen in die unbebaute Landschaft bestehen le-
diglich in stdliche Richtung.

- Aufgrund der im Gebiet und im Umfeld ausgelbten Nutzungen sind im Hin-
blick auf die Fauna vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger zu erwarten.
Die Uberplanten Flachen werden auch von der angrenzenden Wohnbebau-
ung beeinflusst (Hauskatzen, Freizeitgerdusche z.B. Rasenmaher). Inner-
halb der Gehdlzbestande und des Bestandsgebaudes konnen Vorkommen
artenschutzrechtlich relevanter Arten jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den. Daher wurde das Anderungsgebiet am 08.08.2023 durch Biologen der
Sieber Consult GmbH begangen und diesbezlglich untersucht. Die Ergeb-
nisse der Untersuchungen sind in Ziffer 5 des artenschutzrechtlichen Kurz-
berichtes in der Fassung vom 19.09.2023 aufgefuhrt.

- Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und angren-
zend ist kein Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes (Art.2
BayWaldG) vorhanden.
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Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

4.21.2 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):
Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort fur Kulturpflanzen und fur natdrliche Vegetation, als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Naturlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhaltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Daruber hinaus wird die Eignung der Fla-
chen flr eine Bebauung bewertet.

- Aus geologischer Sicht ist das zu andernde Gebiet der geologischen Ein-
heiten "Beckenschluff bis -ton, spatwirmzeitlich" zuzuordnen. Die Ge-
steinsbeschreibung wird mit "Ton bis Schiuff, z. T. feinsandig" angegeben.

- Hieraus haben sich "Gleye mit weitem Bodenartenspektrum (Morane), ver-
breitet mit Deckschicht, selten Moore; im Untergrund Uberwiegend car-
bonathaltig" ausgebildet.

- Die Béden im Anderungsgebiet werden groBfléchig landwirtschaftlich als
Grinland genutzt. Versiegelungen bestehen studdstlich im Bereich des Be-
standsgebdaudes, die im Norden verlaufende "Ellensberger StraBe" ist teil-
versiegelt.

- Die Boden werden nach Reichsbodenschatzung als LIIb1 eingestuft. Die
natUrlichen Bodenfunktionen basierend auf der Reichsbodenschétzung
(Bodenschatzung im BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Ar-
beitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Planung" des Bayerischen Landes-
amtes fur Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

- Unversiegelte Bdoden wirken auf den naturlichen Wasser-
haushalt ausgleichend und vermindern oberflachlichen Ab-
fluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Re-
tentionsvermdgen (bei Niederschlagsereignissen) der Bo-
den im Anderungsgebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch
einzustufen, sodass dieses Vermodgen in seiner Funktion
moglichst erhalten bleiben sollte.

- Auch das Ruckhaltevermégen des Bodens flr Schwerme-
talle, deren Eintrdge Folge verschiedenster anthropogener
Aktivitaten sein kbnnen, wird mit der Wertklasse 4 als hoch
bewertet.

- Die naturliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Fahigkeit ei-
nes Bodens Biomasse zu produzieren. Boden mit einer ho-
hen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nah-
rungsmittelproduktion vorbehalten bleiben. GemaB der
Reichsbodenschatzung wurde flr die im Anderungsgebiet
anstehenden Boden eine Grunlandzahl von 60 ermittelt, was
nach der landesweiten Bewertungsskala einer mittleren Er-
tragsfahigkeit (Wertklasse 3) entspricht.

- Das Standortpotenzial fur die natlrliche Vegetation be-
schreibt die Eignung eines Bodens zur Ansiedlung potenziell
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natUrlicher Pflanzengesellschaften. Da die Grinlandzahl und
somit auch die natUrliche Ertragsfahigkeit im mittleren Be-
reich liegen, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
eher niedrigeren Wahrscheinlichkeit ausgegangen, im Ande-
rungsgebiet hochwertige Lebensgemeinschaften bzw.
Standorte fur deren Ansiedlung anzutreffen. Die genaue Ein-
schatzung des Standortpotenzials flr die natdrliche Vege-
tation kann jedoch nur expertengestutzt erfolgen.

- Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

- Im Anderungsgebiet ist kein Vorkommen von Altlasten bekannt.
- FUrdas zu dndernde Gebiet sind keine Georisiken bekannt.

- Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fir
das Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewasser (Gewasserstrukturgite und Gewassergute),
zum anderen die Durchlassigkeit der Grundwasser flihrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenuber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

- Oberflachengewé&sser kommen im Anderungsgebiet nicht vor.

- Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhaltnisse liegen keine
genauen Informationen und Untersuchungen vor. Aufgrund der Kenntnisse
aus benachbarten Bauvorhaben ist jedoch davon auszugehen, dass nicht
mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist. Bezuglich
der Versickerungsleistung kann aufgrund der hohen Bewertung groBer
Teile des Bodens im Anderungsgebiet hinsichtlich des Retentionsvermo-
gens fur das Schutzgut Wasser ebenfalls von einer mittleren bis hohen
Funktionalitat ausgegangen werden. Da die filternden Deckschichten mut-
maBlich gut ausgebildet sind, ist von keiner (sehr) hohen Empfindlichkeit
des Grundwassers gegenutber Schadstoffeintragen auszugehen.

- Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten,
offentlichen Trinkwasserschutzgebiet.

- Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Die fUr die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Anderungsgebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die
Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser sowie eventuell auf-
tretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewassern, das
zu Uberflutungsproblemen im Anderungsgebiet fuhrt.
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Momentan fallen im Gebiet keine Abwasser an, da die Bestandsbebauung
im Stdosten unbewohnt ist.

Anfallendes Niederschlagswasser versickert breitflachig Uber die belebte
Oberbodenschicht bzw. flieBt oberflachig Uber diese ab.

Die im Anderungsgebiet und dessen Umfeld vorhandene Bestandsbebau-
ung ist an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlos-
sen.

Das zu andernde Gebiet liegt nicht innerhalb von hochwassergeféhrdeten
Flachen fir extreme (HQexrem) 0der hundertjahrige (HQ100) Hochwasser.

Das Anderungsgebiet ist nahezu eben (Gelénde féllt leicht von Nordosten
nach SUdwesten ab). Dennoch kann es bei Starkregenereignissen zum
oberflachigen Zufluss von Niederschlagswasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitat sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

Das Anderungsgebiet liegt innerhalb des Klimabezirks "Schwébisches Al-
penvorland”, das generell durch hohe Niederschlage und eher niedrige
Jahresdurchschnittstemperaturen gekennzeichnet ist. Die Jahresmittel-
temperatur liegt bei 7,7°C, die mittlere Jahresniederschlagsmenge ist mit
1.526 mm relativ hoch. Der Foéhn, der als Fallwind von den Alpen kommt,
kann jedoch vor allem im Winter warmere Luftmassen herantragen.

Die offenen Flichen des Anderungsgebietes dienen der lokalen Kaltluft-
produktion. Lokale Luftstromungen und Windsysteme koénnen sich auf-
grund des nahezu ebenen Reliefs (Geldnde fallt leicht von Nordosten nach
Stdwesten ab) schlecht ausbilden. Dennoch hat das Grinland als Kaltluf-
tentstehungsflache eine gewisse Rolle fur die Abkuhlung der angrenzen-
den, bebauten Bereiche.

Die Geholzbestande tragen in geringem Umfang zur Produktion von Frisch-
luft bei und sorgen mit ihrer temperaturregulierenden und luftfilternden
Wirkung fur eine Verbesserung des Kleinklimas.

Das Anderungsgebiet ist nahezu vollstandig unversiegelt. Hinsichtlich der
Warmeabstrahlung besteht daher nur eine geringe thermische Belastung
fur das Kleinklima.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege und Wohnbebauung reichern sich in gewissem
Umfang Schadstoffe in der Luft an. Aufgrund der Lage im landlichen Raum
ist jedoch von einer nur gering belasteten Luftqualitat auszugehen.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Anderungsgebietes
kann es in den angrenzenden Wohngebieten zeitweise zu beldstigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von FlUs-
sigdung oder Pflanzenschutzmitteln).
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- Nordlich und sudlich der Planung liegen landwirtschaftliche Nutzflachen.
Von diesen kann es wiederum zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder
Staubemissionen kommen.

- Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft. Die Einsehbarkeit in das Anderungsgebiet, Blick-
beziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft so-
wie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
zogen.Die Gemeinde Lauben liegt innerhalb der Naturraum-Haupteinheit des
Voralpinen Moor- und Higellandes (D66) und wird innerhalb dieser der Na-
turraum-Einheiten der "lller-Vorberge" (035) zugeordnet.

- Das Landschaftsbild der Gemeinde ist — wie Ublich fur das Oberallgau -
gepragt durch ein Mosaik aus kleinen Waldflachen und ausgedehnten land-
wirtschaftlichen Nutzflachen, welche in der Region nahezu ausschlieBlich
als Grunland genutzt werden. Markant fur das Landschaftsbild sind dartber
hinaus die gewdasserbegleitenden Gehdlzstrukturen entlang der kleineren
FlUsse und Bache.

- Beim Anderungsgebiet handelt es sich um intensiv genutztes Griinland im
Zentrum des Ortsteiles "Moos" in der Gemeinde Lauben. Innerhalb des
Uberplanten Bereiches befinden sich mit Ausnahme der Geholzbestande
keine dkologisch hochwertigen oder kulturlandschaftlich bedeutenden Ele-
mente.

- Westlich, nordlich und oOstlich des Geltungsbereiches liegt Bestandsbebau-
ung. Aus diesen Himmelsrichtungen ist die Einsehbarkeit ins Anderungsge-
biet eingeschrankt, die Sichtbeziehungen sind kleinrdumiger. In stdliche
Richtung ist die Einsehbarkeit aufgrund der unbebauten Landschaft auch
weitrdumig gegeben.

- Das Anderungsgebiet ist nahezu eben und liegt nicht exponiert.

- Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. c BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

- Das Anderungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Die Ertragsflachen
haben eine Bedeutung fur die Sicherung und Entwicklung der naturlichen
Lebensgrundlagen und fur die regionale Landwirtschaft.

- Das Grlnland hat als Kaltluftentstehungsflache eine gewisse Rolle fur die
AbkUhlung der angrenzenden, bebauten Bereiche und damit fur die Le-
bensqualitat der dort lebenden Menschen.

- Das Anderungsgebiet besitzt aufgrund der Nutzung selbst keine Erho-
lungseignung. Die nérdlich verlaufende "Ellensberger StraBe" ist ein ortli-
cher Wanderweg "Gemeinde Lauben - weiB auf blau L2" (Freizeitwege-
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ID17368) und ein Wanderweg der "Wanderregion Allgdu — Wanderwege-
netz" (Freizeitwege-1D 12716). Diesbezlglich kommt dem Anderungsgebiet
eine gewisse Bedeutung fur das Ortsbild zu.

Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der an-
grenzenden Verkehrswege und Wohnbebauung reichern sich in gewissem
Umfang Schadstoffe in der Luft an. Aufgrund der Lage im landlichen Raum
ist jedoch von einer nur gering belasteten Luftqualitdt auszugehen.

Auf das Anderungsgebiet und die darin bestehenden Nutzungen wirken die
Verkehrslarmemissionen der Ostlich gelegenen Bahnlinie "Kempten - Neu-
Ulm" sowie der &stlich der Bahnlinie gelegenen KreisstraBe OA19 ("Kemp-
tener StraBe") ein. Nutzungskonflikte aufgrund von Verkehrslarmemissio-
nen liegen am bestehenden Geb3ude im Anderungsgebiet bereits vor. Zur
immissionsschutzrechtlichen Beurteilung der Planung wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefihrt (siehe schalltechnische Untersu-
chung der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 15.03.2024).

Durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Anderungsgebietes
kann es in den angrenzenden Wohngebieten zeitweise zu beldstigenden
Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von FlUs-
sigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Nordlich und sudlich der Planung liegen landwirtschaftliche Nutzflachen.
Von diesen kann es wiederum zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder
Staubemissionen kommen.

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

4.21.8 Schutzgut KulturgUter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.d BauGB):

Es befinden sich keine KulturgUter oder Baudenkmaler im Uberplanten Be-
reich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmaler im
Wirkbereich der Planung.

Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich dariiber hinaus keine kul-
turhistorisch bedeutsamen Landschaftsteile (bspw. Bildstock, Wegkreuz,
alte Allee, Kreuzweg usw.).

Dem Anderungsgebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut zu.

4.21.9 Erneuerbare Energien (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. f BauGB):

Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsgebietes keine Anlagen zur
Gewinnung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

Laut Energieatlas Bayern betragt die mittlere jahrliche Globalstrahlung
1.165-1.179 kWh/m2. Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1750-
1799 Stunden pro Jahr in Verbindung mit dem nahezu ebenen Gelédnde sind
die Voraussetzungen fur die Gewinnung von Solarenergie gut.

Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage inner-
halb des Anderungsgebietes grundsatzlich mdglich, bedarf jedoch einer
Einzelfallprtfung durch die Fachbehdrde.
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4.2.1.10

4.2.2

4.2.21

4.2.2.2

4.2.3

4.2.31

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch,
Kulturguter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzguter angemerkt.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchflihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Grinland als
landwirtschaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts aufgrund von
baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vor-
kommenden Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasser-
haushaltes und der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet bleibt
im Bereich der Bestandsbebauung an die Ver- und Entsorgungsleitungen an-
geschlossen und weitestgehend unbebaut. Damit bleibt die Luftqualitat un-
verandert. Es ergibt sich keine Veranderung hinsichtlich der Kaltluftentste-
hung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf
den Menschen bleiben unverandert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Die Biotope im Umfeld des Vorhabens und ihre Verbundfunktion
bleiben unverandert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgtter ergeben sich
keine Veranderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind keine zusatz-
lichen Energiequellen nétig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren
keine Veranderung.

Unabhangig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
(z.B. Intensivierung oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrau-
migen Vorgangen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der naturlichen Dynamik
(z. B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese
auch bisher schon moéglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der Ge-
meinde Lauben. Ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht
nicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfliihrung der
Planung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
hinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplanter Uberwa-
chungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Grundsétzlich wird durch die Anderung des Flachennutzungsplanes noch kein
Baurecht im Sinne des § 30 BauGB geschaffen. Allein aufgrund der Flachen-
nutzungsplananderung ergeben sich daher keinerlei Veranderungen fir Na-
turhaushalt und Landschaftsbild. Bei den nachfolgenden Prognosen Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflhrung der Planung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung wird jedoch von einer spateren Bebauung
durch eine nachfolgende verbindliche Bauleitplanung ausgegangen. Es kon-
nen allerdings lediglich die in dieser Anderung des Flachennutzungsplanes
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getroffenen Vorgaben bericksichtigt werden, da das genaue MaB und die Art
der Nutzung auf dieser Planungsebene noch nicht bekannt sind.

Schutzgut Arten und Lebensraume; Biologische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes und der Gehdlzbe-
stande vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und
die damit einhergehende Versiegelung verloren. Aufgrund der intensiven
Nutzung sind hiervon keine besonderen oder seltenen Pflanzenarten be-
troffen (bspw. Arten der "Roten Liste").

Die Geholze werden im Rahmen der Planung nicht erhalten. Durch festzu-
setzende grunordnerische MaBnahmen (siehe Empfehlungen unten) kdn-
nen die Auswirkungen jedoch reduziert werden.

Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein Teil der
Pflanzenarten wird jedoch héchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger
und Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebens-
raume wird sich erhéhen (Garten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Be-
reiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensraume wird je-
doch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach
durch hohe Nahrstoffkonzentrationen gepragt sein. Fur aus naturschutz-
fachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensraume
keinen Raum.

Hinsichtlich des Biotopverbundes wird die Riegelwirkung der westlich und
Ostlich des Anderungsgebietes vorhandenen Bestandsbebauung weiter
verstarkt. Aufgrund der intensiven Nutzung im Uberplanten Gebiet, dem
Fehlen 6kologisch hochwertiger Elemente insbesondere linearer Biotop-
strukturen und den Vorbelastungen durch die angrenzenden Verkehrs-
wege und Bestandsbebauung, werden Durchgangigkeit und Wandermog-
lichkeiten fUr flugunféhige Tiere durch das Vorhaben nicht erheblich ver-
schlechtert.

Da im Geltungsbereich der Anderung und angrenzend kein Wald im Sinne
des Bayerischen Waldgesetzes (Art. 2 BayWaldG) vorhanden ist, mdssen
keine Abstande eingehalten werden.

Bei Einhaltung der im artenschutzrechtlichen Kurzbericht der Sieber Con-
sult GmbH (Fassung vom 19.09.2023) genannten MaBnahmen (siehe Zif-
fer6 des Kurzberichtes) ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Arten und Lebensraume reduziert wer-
den. Es wird empfohlen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung fol-
gende grunordnerische MaBnahmen festzusetzen:

- Private Grunflache als Durchgrinung ohne bauliche Anla-
gen.

- Bepflanzung der Grinflachen mit Geholzen.
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- Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes sollten standortgerechte, heimi-
sche Baume und Strducher aus einer festzusetzenden
Pflanzliste verwendet werden.

- Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Berei-
chen, die an offentliche Flachen angrenzen, sollten aus-
schlieBlich Laubgehdlze zuldssig sein.

- Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen (Freifla-
chen) sollten gartnerisch als unversiegelte Vegetationsfla-
chen angelegt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden. Mit
Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (so-
genannte Schottergarten), sollten im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zulassig sein.

- FUr die AuBenbeleuchtung sollten nur mit Lichtstrahl nach
unten gerichtete, vollstandig insektendicht eingekofferte
LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar
insektenschonende Lampentypen zuldssig sein, welche ein
bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur
kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil
aufweisen. Die AuBengehduse von Leuchten sollten maximal
eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen durfen. Die ma-
ximale Lichtpunkthoéhe sollte 4,50 m Uber der Oberkante des
endgultigen Gelandes betragen.

- Es sollten nur Photovoltaikmodule zulassig sein, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.3 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen flur Baustellen-
einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U.
auch Schadstoffemissionen belastet.

Die durch die geplanten Baukorper und Verkehrsflachen entstehende Ver-
siegelung fuhrt zu einer Beeintrachtigung der vorkommenden Bdden. In
den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fur
Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt)
mehr wahrgenommen werden.

Es sind landwirtschaftliche Ertragsflachen betroffen. Aufgrund des Um-
fangs der Bebauung und der verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen kann davon ausgegangen werden, dass durch die Umwandlung der
Uberplanten Flachen kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz
gefahrdet wird.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden, Geologie und Flache reduziert
werden. Es wird empfohlen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung fol-
gende grunordnerische MaBnahmen festzusetzen:
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- Private Grunflache als Durchgrinung ohne bauliche Anla-
gen.

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freifla-
chen) sollten gartnerisch als unversiegelte Vegetationsfla-
chen angelegt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden. Mit
Kies, Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen
Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (so-
genannte Schottergarten), sollten im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zulassig sein.

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sollten aus-
schlieBlich wasserdurchldssige Belage (z.B. in Splitt verleg-
tes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) zulassig sein.

- FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nie-
derschlagswasser in Berihrung kommen (z. B. Dachdeckun-
gen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sollten
Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulds-
sig sein, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten an-
deren Materialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft ge-
gen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

- Uberschissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-

schafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweis-
verordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Ver-
wertung anzustreben.

Bodenaushub und -versiegelungen sollen so gering wie maglich ausfallen.
Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im Zuge der BaumaBnah-
men ist auf einen sorgsamen, schonenden und fachgerechten Umgang zu
achten. Dies kann durch eine bodenkundliche Baubegleitung gewahrleistet
werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des Bodens bei Nasse sollte un-
ter allen Umsténden verhindert werden. Vermischungen der Bodenhori-
zonte und Verdichtungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen ver-
mieden werden. Besonders kiinftige Grunflachen sollen vor Bodenbeein-
trachtigungen geschitzt werden, es empfiehlt sich daher die Bereiche
wahrend BaumaBnahmen zum Beispiel durch Bauzaune abzusperren.
Uberschissiger Boden soll sinnvoll und méglichst vor Ort wiederverwendet
werden. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte Boden
wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem fach-
gerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731 ("Boden-
beschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 "Boden-
schutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten", die bei der Bau-
ausfuhrung einzuhalten sind. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
Hinweise zum "Bodenschutz" mit entsprechenden Handlungsempfehlun-
gen aufzunehmen.

Auch wenn auf den Uberplanten und den unmittelbar angrenzenden Fla-
chen keine Vorkommen von Altlasten bekannt sind, ist die zustéandige Bo-
denschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehdrde) unverzlglich zu benach-
richtigen (Mitteilungspflichten gem. Art.1, 12 Abs. 2 BayBodSchG), sofern
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bei Aushubarbeiten bzw. weiteren Erkundungen organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenver-
anderung oder Altlast hindeuten.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein hoher Eingriff in das Schutzgut.

4.2.3.4 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Vom Vorhaben sind keine Still- und FlieBgewasser betroffen.

Die geplante Bebauung hat eine Veranderung des Wasserhaushaltes zur
Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubil-
dungsrate nehmen ab, da Flachen versiegelt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann die

- Private Grunflache als Durchgrinung ohne bauliche Anla-
gen.

- Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen (Freifla-
chen) sollten géartnerisch als unversiegelte Vegetationsfla-
chen angelegt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden. Mit

Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (so-
genannte Schottergarten), sollten
chen nicht zulassig sein.

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sollten aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.
tes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen) zuldssig sein.

- Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nie-
derschlagswasser in Berihrung kommen (z. B. Dachdeckun-
gen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sollten
Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulas-

sein, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten an-
B. Pulverbeschichtung) dauerhaft ge-
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