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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017
(GVBI. S.375)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI.
S.260)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I'S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S.230)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2.1

2.2

WA

WA,

Allgemeines Wohngebiet 1

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe) konnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. §14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1
Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.?2
BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
uldssig sind (8§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 BauNVO (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonsfige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen

fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Allgemeines Wohngebiet 2

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe) sind nicht zuldssig (§1
Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 BauNVO (Betriebe des Beherber-
qungsgewerbes, sonsfige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen

fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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23

24

25

2.6

GRZ ...

Uberschreitung der
Grundfldche

WH...mi. NN

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

GeschoBfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.2 u. §20 Abs. 2 BauNVO;
Nr.2.1. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellplitzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. T Nr. 1 BauGB: §19 Abs. 4 BauNVO)

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe dber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
wie folgt gemessen: bei Hauptgebéuden mit Satteldach bzw. Walm-
dach am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen).

Sofern zuldssige, Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen,
ist die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effektive WH Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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27

28

2.9

FH ....m 3. NN

Maximale Hohe (First-

héhe) von Garagen

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
biudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt ge-
messen: bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach am
hdchsten Punkt des Firstes.

Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH dber NN liegen, ist eine "effektive FH tber NN" ent-
sprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich lie-
gen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Die maximale Hohe (Firsthche) von Garagen, die auf der Grund-
stiicksgrenze (Grenzgaragen), in Bereichen der Umgrenzung von
Flachen fir Garagen und Carports oder in einem Abstand bis max.
3,00 m von der Grundstiicksgrenze abgeriickt stehen, betrdgt maxi-
mal 3,00 m gegeniiber dem hachsten Punkt des natirlichen Geldn-
des im Bereich der Garage.

Die maximale Hahe (Firsthihe) von Garagen in einem Mindestab-
stand von 3,00 m zur Grundstiicksgrenze betriigt maximal 4,20 m
gegeniiber dem hchsten Punkt des natirlichen Geldndes im Bereich
der Garage.

Dies gilt nicht fiir Garagen, die vollstdndig in das Hauptgebdude in-
fegriert sind.

Unbeachtet der getroffenen Festsetzung zur maximalen Hahe von
Garagen sind bei der Bestimmung der maximalen Hhe von Garagen
die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (Art. 6
BayBO) anzuwenden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanzV)

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)
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2.10 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

211 A@ Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanV;
siehe Typenschablonen)

2.12 E Baugrenze
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

213 (;A- 3 Umgrenzung von Fliichen fiir Garagen und Carports; Garagen und
I I Carports sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb der Gber-
Tt ’ baubaren Grundstiicksflichen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; sighe
Planzeichnung)

214 Nebenanlagen und sons-  In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-

tige bauliche Anlagen benanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flichen fiir
Garagen und Carports zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

215 E./D..Wo Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)
D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)
Seite 7 Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Rosenweg Ost"
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2.16 Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
Aggﬁ o muss eine uneingeschriinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
70 2,50m Gber Fohrbohn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne

Baume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.17 Sichtfldchen fir den Rad- und FuBweg; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschriinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m Gber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne

Biume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Langen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.18 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.19 Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir Strafenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.).

In den Bereichen, die fir Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kénnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.20 Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsflache
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)
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221

2.22

2.23

2.24

2.25

2.26

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Beseitigung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
fere Umgrenzung aller Verkehrsflachen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Ein-/Ausfahrisbereich; die Zufohrt zu den Grundsticken Nr.17
und Nr. 24 ist nur in diesem Bereich vorgesehen.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitung unterirdisch, hier Erdgashochdruck-
leitung der Erdgas Kempten-Oberallgdu GmbH (Nennweite DN 200,
max. zuldssiger Betriebsdruck 67,5bar) mit der Festsetzung eines
Leitungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstrigers. Es wird auf die
Hinweise hierzu verwiesen.

(89 Abs. 1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist die Versickerung von Niederschlagswasser, das
iber die Dachfldchen anfdllt, auf dem Grundstiick Gber die belebte
Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) nicht
maglich (vgl. hierzu Baugrundgutachten ICP 28.05.2018).

Niederschlagswasser, das im Plangebiet nérdlich des querenden
Grabens anfdllt, muss Gber einen Regenwasserkanal bis zum ge-
planten Retentionsbecken im Siden geleitet werden.

Seite 9
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Fiir die sidlich des Grabens liegenden Grundstiicke (mit den Nrn.
11a, 11b, 12, 13) sind vom Grundstiickseigentimer Zisternen (Re-
genwasserriickhaltung) herzustellen. Das Riickhaltevolumen muss
gemdb folgender Tabelle beriicksichtigt werden.

Grund- | Befestigte | Erforderliches Drossel-
stiick Fliche Rickhaltvolumen | abfluss
1a 211 m? Amd | 0,6/
11b 154 m? 3md| 055
12 271 m? 6md| 08I/
13 119 m? 2md| 0415

Von den Zisternen kann die gedrosselte Abflussmenge in den beste-
henden Bach geleitet werden.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Retentionsbereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und soweit dies
die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte Bodenzone zu ver-
sickern, beziehungsweise gedrosselt dem vorhandenen Graben zu-
geleitet werden. Fir das Baugebiet wird ein Riickhaltvolumen im
Becken von 194 m3 sichergestellt (bei der Bemessung mit einem
finfidhrigen Regen). Die Einleitung in den Graben erfolgt mit einem
Drosselabfluss mit 30 I/s*ha. Die Dammkrone entlang des Grabens
wird so ausgefihrt, dass bei Uberschreiten des groBtmadglichen Vo-
lumens (z.B. bei griBeren Regenereignissen) die Grundstiicke des
Neubaugebietes nicht vom aufstauenden Wasser betroffen sind.

Der gesamte Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit natirli-
chen Baschungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.28 Offentliche Griinfliche 1 als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
229 Offentiche Giinfiiche 2 Offentliche Griinfliiche 2 als Graben begleitende Zone sowie
| zur Niederschlagswasserretention ohne bauliche Anlagen.
Der Graben und der angrenzende Griinstreifen (Gewdsserrandstrei-
fen) sind fachgerecht zu pflegen sowie daverhaft zu erhalten.
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.30 Gffenliche Grirfliche 3 Offentliche Griinfliiche 3 zur Durchgriinung des Wohngebietes
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.31 Prvate Granfiche 1 Private Griinfldche 1 zur Durchgriinung des Wohngebietes so-
wie als Graben begleitende Zone ohne bauliche Anlagen.
Der Graben und der angrenzende Griinstreifen (Gewdsserrandstrei-
fen) sind fachgerecht zu pflegen sowie daverhaft zu erhalten.
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.32 Privae Grinfliche 2 Private Griinfldche2 zur Durchgriinung des Wohngebietes
ohne bauliche Anlagen.
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.33 Wasserfldche
(89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
234 MaBnahmen zum Schutz,  Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
zur Pflege und zur Ent-  richtete, vollstiindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
wicklung von Natur und  Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekfen-
Landschaft schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.
Seite 11 Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Rosenweg Ost"
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2.35

2.36

2.37

2.38

2.39

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

LI JL J JL JL ]

R1
o e
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LR 2
o e B e

LI J JjJJ

R3
o e M s

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zuldssig.

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)

Leitungsrecht 1 im Bereich des grundrechtlich gesicherten Schutz-
streifens zu Gunsten des Versorgungstrdgers zur Sicherung bzw. zum
Unterhalt der Erdgashochdruckleitung.

Dieser Bereich ist von Bdumen und tiefwurzelnden Strduchern frei-
zuhalten.

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht 2 zu Gunsten der Gemeinde Lauben
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht 3 zu Gunsten der Gemeinde Lauben
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Ly pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 15m
Hahe, verbindlicher Standort der innerhalb der 6ffentlichen bzw. pri-
vaten Grinflache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den 6f-
fentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersefzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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240

241

242

243

2.44

O

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hahe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfldche
als Begleitflache und innerhalb der 6ffentlichen Griinflache um bis
zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flachen" zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflan-
zung zu ersefzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Ly pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 15m
Hohe, variabler Standort innerhalb der Gffentlichen Grinfliche; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
den ffentlichen Fliichen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
variabler Standort innerhalb der offentlichen bzw. privaten Griinfld-
che; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzun-
gen in den offentlichen Fliichen" zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzende Stréucher, variabler Standort innerhalb der offent-
lichen Griinfléche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste
2u "Pflanzungen in den offentlichen Fldchen" zu verwenden. Die
Stréiucher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersefzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen zur Durchgri-
nung des Wohngebietes sowie in den offentlichen Fldchen als
Graben begleitende Zone sowie zur Niederschlagswasserre-
fention sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Baume
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und Strducher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwen-
den.

— Die offentlichen Griinflachen sind durch zweischiirige Mahd pro
Jahr bei Verzicht auf Diingung extensiv zu pflegen. Abgehende
Geholze sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-

zen.
Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hingebirke
Silber-Pappel
Litterpappel
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahom

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Echte Mehlbeere
Vogelbeere (Eberesche)

Stréiucher

Berberitze

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Lweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Populus alba
Populus tremula
Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus loevigata
(rataegus monogyna
Evonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
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2.46

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private

Grundstiicke)

o O O O O O

o Pflanzung1 ©
o O O O O O

Gebirgs-Rose Rosa pendulina

Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
heimische Bdume und Striiucher aus der unten genannten
Planzliste zu verwenden.

— Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflan-
zung zu ersetzen.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksfldche sind mindestens
1 Laubbaum sowie 3 standortgerechte Solitirstrducher aus der
0.. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende Baume oder Strducher
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Nadelgehdlzpflanzungen (z.B. Thuja, Fichte) sind nur als Einzel-
pflanzungen erlaubt. Pflanzungen in Gruppe, Reihung oder als
Hecke sind im Ubergangsbereich zur freien Landschaft, in Berei-
chen, die an offentliche Fldchen angrenzen, oder in Hausgdrten
allgemein unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 1

Pflanzung von heckenartigen Strauch-Gruppen mit unregelmaBig
buchtigen AuBenrdndern sowie entsprechend der Planzeichnung
Bdume als Ortsrandeingrinung; es sind ausschlieBlich Strducher
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o Pflanzung2 ©
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2.49

248 I\’\’\Q\I
{__ ]

und Baume aus der Planzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen
Flchen" zu verwenden. In den Randbereichen sind naturnahe He-
ckensiume zu entwickeln.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung 2

Pflanzung von lockeren Gehdlz-Gruppen als lickiger Grabengehtlz-
Randstreifen; es sind ausschlieBlich Strducher und Bdume aus der
Pflanzliste zu "Planzungen in den dffentlichen Flichen" zu verwen-
den. In den Randbereichen sind feuchte bis frische Krautsiume zu
entwickeln.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art oder un-
ferschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Rosenweg Ost" der Gemeinde Lauben

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdh
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

Dachformen

N)

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Décher von Haupt-
gebduden. Fiir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Déicher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Unterge-
ordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmdbBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkt.

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt wer-
den, sofern sie mit ihrer hachsten Seite vollstindig mit der Fas-
sade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes Dach");
die Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m’ und die
Summe dieser Anbauten fir ein Haus bzw. Haushilfte
max. 25% der gesamten Grundfliche des Hauses bzw. Haus-
hilfte nicht Gberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind unzuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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34

3.6

3.7

WD

Solar- und Fotovoltaikan-
lagen auf Déchern

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach oder so genanntes Kriip-
pelwalmdach zulissig)

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir TerrassengeschoBe und fiir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand).

Fir Pultddcher von Garagen gilt eine Dachneigung von 8- 12°.

Bei zuldssigerweise errichtharen Flachddchern von Garagen gilt eine
Dachneigung von 0-5°.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fir Flach- und Pultdd-
cher von Nebenanlagen. Die Aufstdnderung thermischer Solar- bzw.
Fotovoltaikanlagen auf Flach- und Pultddchern ist jedoch nur unter
folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
ieweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
triigt 1,00 m (Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
fens 1,00 m betragen.

Bei Flachddchern konnen thermische Solar- bzw. Fotovoltaikanla-
gen aufgestandert werden, sofern sie durch die Attika verdeckt blei-
ben.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:
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3.9

3.10

Dachaufbauten

Mindestdachiberstand

Materialien

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
feile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstinde
bleiben unberiicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Dachautbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 2,00 m (frei stehende Bauteile wie Stitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstinde bleiben unbe-
rijcksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum  nichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten iberragenden Bauteils
des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten Dd-
chern bei Hauptgebduden betrdgt an allen Seiten: 0,60 m.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
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311  Farben

3.12  Anzahl der Stellpldtze im
Baugebiet

3.13  Stauraum vor Garagen

— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Bei Déichern mit einer Dachneigung unter 20° sind sowohl Dach-
platten als auch eine vollstindige Begriinung zuldssig.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
sind.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Déicher.
Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) ablich bzw. erforderlich sind. Fir
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpltze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt zwei.

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.

(.81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Bei Garagen ist ein Stauraum mit folgenden Eigenschaften herzu-
stellen:
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3.14

Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und 6ffentlicher Verkehrsflache mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und Gffentlicher Verkehrsfldche

(Art.81 Abs. 1 Nr.5 BayBO )

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Konstruktionen aus durchlds-
sigen und gegliederten Bauteilen, wie Zdune aus Geflecht, Gitter o-
der aus Latten (auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis
2u einer max. Hohe von 1,20 m sowie Hecken zuldssig. Thuja-He-
cken sind unzuldssig.

Entlang dffentlicher Verkehrsfldchen gilt das StraBenniveau als un-
fterer Bezugspunkt, fiir die sonstigen Bereiche gilt die Oberkante des
endgltigen Geldndes.

Mauern Gber eine Hohe von 0,25 m Gber dem endgiiltigen Geldnde
als Einfriedungen sind unzulissig.

Samtliche Einfriedungen sind gegeniiber der dffentlichen Verkehrs-
flache um 0,50 m zuriick zu versetzen.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche Grofle der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Vorhandene Baschung (siehe Planzeichnung)

Haupt-Wasserleitungen unterirdisch, hier geplanter Frischwasser-
kanal der Gemeinde Lauben (siehe Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise (ber Bewegungsmelder gesteuert werden.

4

41

42

4.3 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

44 Nr......;....m?

45 1 5

4.6 \\ ://\\6?72
47

48 :

Regenwasserkanal

49 Natur- und Artenschutz
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411 db@

412  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

413  Standorte fir die Strafien-
beleuchtung

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Enichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die offentlichen Griinfld-
chen (mit Ausnahme des Spielplatzes) durch zweimalige Mahd pro
Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06., 2. Mahd Ende September) ge-
pflegt werden. Das Mahgut sollte von der Flache entfernt werden.
Die Ausbringung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln sollte ver-
mieden werden.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

Vorhandener Strauch- oder Strauchgruppe (Erhaltung bzw. Be-
seitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe
Planzeichnung)

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feverbrand sind, konnen beim Amt fiir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostéipfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer
besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Birnen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Verkabe-
lung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50m entlang der dffentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind.
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414  Auflagen und Hinweise
zur Erdgashochdruck-
leitung der Erdgas Kemp-
ten-Oberallgiu GmbH

415  Grundwasserdichte Unter-
geschofe

416  Bodenschutz

Die Gemeinde Lauben behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigne-
fen Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Die Erdgashochdruckleitung liegt in einem grundrechtlich gesicher-
fen Schutzstreifen von 5,00 m, d. h. je 2,50 m beiderseits der Rohr-
achse. Im Schutzstreifen diirfen fiir die Dauer des Bestehens der Erd-
gashochdruckleitung keine Gebdude oder baulichen Anlagen errich-
tet werden. Der Schutzstreifen ist von Pflanzenwuchs, der die Sicher-
heit der Erdgashochdruckleitung beeintréichtigen kann, freizuhalten.
Dariiber hinaus dirfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen
werden, die den Bestand oder Betrieb der Erdgashochdruckleitung
beeintrdchtigen oder gefdhrden. So st u. a. das Einrichten von Dau-
erstellpldtzen (z. B. Campingwagen, Container) sowie das Lagern
von schwer zu transportierenden Materialien unzuldssig. Die Errich-
tung von Parkpldtzen im Schutzstreifen ist in Abstimmung mit der
Erdgas Kempten-Oberallgdu GmbH zuldssig.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann aufgrund erhéhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrdnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll si-
chergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenma-
ferial nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert oder wie-
deraufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig ver-
dndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach §12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
terial regelt §12BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.
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Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder berla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flichen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
fen, dass ein Befahren von Boden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Fldchen, die als Grinfldche oder zur gértnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
fen Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgdngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leit-
foden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusdtzlich méglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.
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4.17  Barrierefreies Baven

418  Brandschutz

4.19  Ergdnzende Hinweise

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherren die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebéude geprift und in
Betracht gezogen werden.

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flachen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht
iberschreiten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden (ndhere Informationen siehe Baugrundgutachten
ICP 28.05.2018). Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiih-
ren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdler (z.B. auffillige Bodenverfiir-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerite,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
tomer 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 Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Ar-
beitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstiindigen ist das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zu-
stindige Untere Denkmalschutzbehdrde.
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4.20

Plangenavigkeit

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fléche zu installieren. Die Gemeinde Lauben be-
hilt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-Strae zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhingig
von der fesfgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. Landwirtschaftliche Arbeiten sind
stark witterungsabhdngig, und missen daher teilweise auch in den
Abendstunden und am Wochenende stattfinden.

Unterkellerungen an Gebéuden sollten in Gewdisserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden.

Bei Doppelhduser sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmdBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt st (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde Lau-
ben noch die Planungshiros Gbernehmen hierfir die Gewdhr.
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421  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorgeschla-
gene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geindert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260),
Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.2017 (GVBI. S.375), der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde Lauben den Bebauungsplan "Rosen-
weg Ost" in dffentlicher Sitzung am .............c....... beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Rosenweg Ost" ergibt sich aus dessen zeichnerischem
Teil vom 23.05.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Rosenweg Ost" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 23.05.2018. Dem
Bebauungsplan wird die Begrindung vom 23.05.2018 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Rosenweg Ost" der Gemeinde Lauben tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des
Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Rosenweg Ost" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Hr. Zieger, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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6 Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1 Allgemeine Angaben
6.1.1  Zusammenfassung

6.1.1.1 Das Plangebiet befindet sich am nordastlichen Siedlungsrand der Gemeinde Lauben.

6.1.1.2 Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfes vorwiegend ortsansdssiger Bevélkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in
der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

6.1.1.3 Die iberplanten Flachen sind im rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Lauben durch
die Darstellung von Fldchen fir die Landwirtschaft vom Grundsatz her nicht fir Wohnzwecke vorge-
sehen. Im Regionalplan der Region Allgéu sind fiir das Plangebiet keine Vorgaben dargestellt. Der
gewdhlte Standort ist auf Grund der Verkehrsanbindung allerdings in hinreichendem MaB geeignet.
Die Fldche weist auf Grund ihrer Lage am Ortsrand, den topographischen Gegebenheiten sowie der
geringen Larmeinwirkung durch bestehende StraBen gute Wohnqualitéten auf.

6.1.1.16 Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplan "Rosenweg Ost" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

6.1.1.17 Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Rosenweg Ost" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
8130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

6.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

6.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Nordosten der Gemeinde Lauben und wird im Siiden
durch die "SportplatzstraBe' und im Norden durch die "WinklerstraBe" begrenzt. Im Westen grenzt
die Wohnbebauung entlang des "Rosenweges" an das Plangebiet an.

6.1.2.2  Der Geltungsbereich verlduft dabei im Westen entlang der bestehenden Bebauung und schlieBt im
Norden und Siiden Teile der vorhandenen ErschlieBungsstraBen in das Plangebiet mit ein. Im Osten
schlieen sich landwirtschaftliche genutzte Fldchen an.

6.1.2.3  Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 38/22 (Teil-
fldche), 259 (Teilfliche), 259/4, 262 (Teilfldche), 263 (Teilflache), 263/2 (Teilfldche), 267 (Teil-
fldche).
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.23.1

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den Iller Vorbergen, einer grinlandgeprigten offenen
Kulturlandschaft geprdgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude, jedoch einen Wie-
sengraben im siidlichen Teil des Plangebietes als naturrdumliches Einzelelement.

Der Planungshereich ist nahezu eben. Die Topografie weist ein leichtes Gefille im siidlichen Plan-
gebiet, im Bereich des von Ost nach West verlaufenden Grabens, auf. Die Anschlisse an die bereits
bestehenden Strafien und Bebauung im Westen sind somit unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert, die der-
zeit nicht durch Bauliicken bzw. freie Grundstiicke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungspldne
gedeckt werden konnen. Den vorliegenden Anfragen kann derzeit nicht nachgekommen werden,
da innerhalb der Gemeinde Lauben keine weiteren Baugebiete bestehen. Ohne die Aufstellung
eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. In
der Gemeinde gibt es zudem keine ausreichenden Bauliicken, Gebiudeleerstdnde oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken de-
cken kénnten. Die Gemeinde Lauben ist auf Grund seiner infrastrukturellen Ausstattung gesignet,
2usiitzliche Bebauung und somit Einwohner aufzunehmen. Der Gemeinde erwdchst daher ein Er-
fordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen, um mittels entsprechendem Angebot an Bau-
pldtzen den Anfragen nachzukommen und die Einwohnerstruktur in Lauben weiterzuentwickeln.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBgeblich:

1.1.1 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
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6.23.2

6.2.3.3

1.1.2 Die riumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten
eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

121 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.

2.2.1 und An-  Festlegung der Gemeinde als allgemeiner ldndlicher Raum.
hang 2 "Struk-

furkarte"

3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

33 Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-

einheiten auszuweisen. [.. ]

Lu Ziel LEP 3.21 "Potentiale der Innenentwicklung und §1a Abs. 2 BauGB:

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts keine Brachfldchen vorhanden. Die Gebdude-
leerstinde sowie die Bauliicken sind alle in Privatbesitz und kinnen auf Nachfrage der Gemeinde
bei den Eigentimern auch kurz- bis mittelfristig nicht erworben werden. Die vorliegende Planung
wird somit aufgestellt, da in der Gemeinde Lauben Potenziale der Innenentwicklung nicht gegeben
sind. Eine Aufstellung der Bauliicken in Lauben befindet sich im Anhang (siehe Anlage 1) dieses
Bebauungsplanes. Zu weiteren der o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgéu steht die Planung in
keinem Widerspruch

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

Al2 In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.
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ATl
BI1.1

BV12

BV13

BV1./

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das Iller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitdt erhalten bleiben.

Bestimmung der Gemeinde als Kleinzentrum.

Die natirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir die
dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur
Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bau-
landreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegen gewirkt werden. Neubaufldchen sollen mdglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Stddte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

6.2.3.4  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

6.2.3.5  Der iiberplante Bereich befindet sich weder in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten noch innerhalb
regionaler Griinziige.

6.2.3.6  Die Gemeinde Lauben verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit Be-
kanntmachung vom 15.01.1997). Die tberplanten Fldchen werden hierin als "Flachen fir die
Landwirtschaft" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Ein-
stufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fldchennutzungsplanes nicht Ghereinstimmen, wer-
den die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b
i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Seite 34

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Rosenweg Ost"
Textteil (Entwurf) mit 62 Seiten, Fassung vom 23.05.2018



6.23.7

6.2.3.8

6.2.3.9

6.2.3.10

6.2.4
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.245

Die Gemeinde Lauben verfiigt zur Zeit der Planaufstellung dber einen in Uberarbeitung befindlichen
Landschaftsplan, welcher im Rahmen der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes rechtsgiltig
wird. Fiir den Bereich liegen keine spezifischen landschaftsplanerischen Zielaussagen vor.

Lu einer sehr frithen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fiir die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes innerhalb des Gemeindegebietes disku-
fiert und abgewogen. Als Wohnbaufliche erscheint der Gberplante Bereich geeignet, da er eine
starke Anbindung an die vorhandene Siedlungs-Struktur sowie vorhandene ErschlieBungsvorgaben
aufweist. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatirlich in die Landschaft ein. Nut-
zungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstindig ausraumen. Das beschrinkte Aus-
mal der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet ver-
einbar und spiegelt die gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen wider.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Der Gberplante Bereich wurde ausgewdhlt, weil sich das Gebiet an die im Westen anschlieBende
vorhandene Wohnbebauung einfigt und die vorgegebene Siedlungsstruktur sinnvoll ergdnzt. Die
an das Plangebiet angrenzenden Verkehrswege ("SportplatzstraBe " und " WinklerstraBe") ermdg-
lichen eine fortfihrende ErschlieBung. Das AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Sied-
lungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die im Westen des Plangebietes verlaufende Gashochdruckleitung hingewiesen.

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit Gffentlicher Un-
ferrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (§ 13b BauGB i.V.m.
§ 130 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Fiir das geplante Wohngebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-Struktur
hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei mg-
lichst effektiver Ausnutzung der Fléchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansssige Bevilke-
rung zu schaffen. Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeit-
gemaBe Bauformen verwirklicht werden kdnnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsge-
rechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Mdglichkeiten der
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6.2.4.6

6.2.4.7

6.24.8

6.24.9

6.2.5
6.25.1

Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage (s. Anlage 1) beigefigt. Im Ergebnis
stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche und zeitgemaBe Bau-
formen verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Pla-
nungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("'qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO0).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Rosenweg Ost" erfolgt im so genannten beschleunigten
Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden
maglich:

— die zuldssige Grundfldche liegt bei rund 4.650 m2 iberbaubarer Grundfldche und folglich unter
10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei stidtebauliche Alternativen samt Unteralternativen
erarbeitet, die sich in ihrer Grundkonzeption nur geringfiigig unterscheiden. Der Schwerpunkt wurde
dabei jeweils bewusst auf eine stimmige und effiziente ErschlieBung, eine sinnvolle stidtebauliche
Anbindung an die bestehende Wohnbebauung und eine breite Vielfalt an GrundstiicksgriBen ge-
legt. Die Alternativen unterscheiden sich maBgeblich hinsichtlich der Grundstiicksaufteilungen so-
wie der mdglichen Gebdudekdrper.
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6.25.2

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.6.4

Der Gemeinderat der Gemeinde Lauben hat sich letztendlich fir die Umsetzung der Vorentwurfs-
Alternative, basierend auf der stddtebaulichen Altemative 2.1 vom 20.12.2017 entschieden, da
diese ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen ErschlieBungsaufwand und maglicher Anzahl an
Wohnbaugrundstiicke und Baukdrper darstellt.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die bestehende Bebauung im Osten des Plan-
gebietes, entlang der Strafie "Rosenweg" durch eine Verbindung der "SportplatzstraBe” und
"WinklerstraBe" stidtebaulich geeignet zu ergéinzen und abzurunden. Dabei wird ein harmonischer
Siedlungsabschluss geschaffen und an den maBgeblichen Stellen Offnungen und Verkniipfungen
zur Landschaft hin vorgesehen.

Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen)
wird dabei gering gehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zusummenhalt des Gebietes zu
betonen. Auf diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamtstruktur. Auf diese Weise
werden durch die Anordnung der Gebdude zentrale dffentliche Fldchen (Plitze) herausgearbeitet.

Fir die Anordnung und Ausrichtung der Gebdude innerhalb der Grundstiicke werden die sich aus
den Verkehrs-Achsen ergebenden Richtungs-Systeme angeboten, wobei die verbindliche Festset-
zung von Firstrichtungen unterbleibt. Die Bezugnahme ist bereits zum augenblicklichen Zeitpunkt
bei den bestehenden Gebduden entlang des "Rosenweges" zu beobachten. Fortfihrend orientiert
sich die Bebauung an der vorgesehenen ErschlieBungsstraBe, die sich nach Siiden richtet. Dadurch
entsteht innerhalb des Quartiers ausreichend Potenzial fir spannungsreiche Anordnungen. Gleich-
zeitig findet der Bereich Einbindung in den Gbergreifenden stddtebaulich-strukturellen Rahmen.

Die geplante Griinfldche soll durchgriinen, eingriinen sowie eine Pufferzone zum Wiesengraben und
dem Retentionshereich schaffen. In der mittig gelegenen, mit einem FuB- und Radweg durchzoge-
nen, Grinfliche ist zudem ein Kinderspielplatz vorgesehen.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Es ist eine
Ausrichtung der Gebdude in Ost-West-Richtung bei der iberwiegenden Zahl der Grundstiicke mag-
lich. Eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus
stidtebaulichen Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhohte Warmeddmmdhigkeit der Bauteile (ins-
besondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw.
Warmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes
"Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer
strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbezie-
hung von Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler
Dachneigung optimieren.
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6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes (WA) ist eine Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet T (WA;) und ein allgemei-
nes Wohngebiet 2 (WA,) vorgenommen, wobei sich das allgemeine Wohngebiet 2 (WA;) an den
Festsetzungen des westlich angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Winkler-/Sport-
platzstraBe" anlehnt, da diese Fliche als Erweiterung des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 259/25
herangezogen wird.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohnge-
biet (WR) maglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungs-
mischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, an-
2ustreben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerkshetrieben nur ausnahmsweise zulds-
sig. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur
bedingt gesignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nut-
zungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer
losbar.

— Grundsitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet 1(WA;) fernmeldstechni-
sche Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem
Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Men-
schen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig
soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische
Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kinnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintriichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Beeintrdchtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer flichendeckenden
Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, speziell im Siedlungsbereich des
Hauptortes von Lauben, kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen
Lusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass inner-
halb des Ortsteils auch in vertretbarer Nahe zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Bau-
gebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in
denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.
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6.2.7.3

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebieten aus-
geschlossen, um Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 BauNVO angefiihrten Nutzungen: Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, in-
nerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie
die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die
Griinde hierfilr.

Die Festsetzungen tber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordemis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan”).

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fir die Typen1 bis 4 ergibt einen méglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,25 bis 0,38 befinden sich im
Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir allge-
meine Wohngebiete (WA). Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Westen an-
schlieBenden Bebauung sowie der GroBe der jeweiligen Baugrundstiicke. Eine weitere Verdich-
tung in dieser Lage und an diesem Standort ist stddtebaulich nicht angepasst. Die Festsetzung
der Grundfldchenzahl fir Typ 5 mit einem Wert von 0,40 ist auf die geringe GrundstiicksgroBe
zuriickzufihren.

— Die Festsetzung von GeschoBflachenzahlen erfolgt aus beitragsrechtlichen Grinden. Die festge-
setzten Werte ermdglichen fiir die Typen T bis 4 eine Bebauung mit zwei VollgeschoBen. Die
festgesetzten Werte zwischen 0,50 und 0,76 bewegen sich in dem in §17 Abs.1 BauNVO0
vorgegebenen Rahmen fir allgemeine Wohngebiete (WA).

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
Mt nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stell-
pldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchs-
hduschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen.
Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genann-
ten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiihren, da
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6.2.7.5

dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zulissig wiiren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in §19 Abs.4
Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs.4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
dricklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhghen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spekrums an Gebdudeprofilen. Die gewdihlte Systematik schlieBt
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den Auenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dach-
neigung werden durch die festgesetzte Firsthihe in ihrer Gesumthahe fixiert. Schmale Gebdude
mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes
Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stidte-
baulich vertretbares Mal beschrdnkt. Die Festsetzung der Firsthdhe unterstiitzt dariber hinaus
die gestalterische Zielvorstellung von schlanken und "gerichteten" Baukdrpern. Die Festsetzung
der First- und Wandhéhen erfolgt in m Gber NN und ist nicht auf das natiirliche Geldnde bezo-
gen. Auf Grund der Bodenverhiltnisse, die keine Versickerung zulassen, ist bei starken Nieder-
schlagsereignissen mit angestautem Wasser im Bereich des Baugebietes zu rechnen. Als Schutz
sind die Bereiche der Baugebiete aufzufiillen. Die Festsetzung iber NN schafft somit eine un-
abhdngig vom geplanten Geldnde eindeutig bestimmte Vorgabe.

— Fiir Nebengehéude sowie Garagen werden ebenfalls Festsetzungen zur maximalen Hohe von

Garagen bzw. der maximalen Gesamthdhe von Nebengebéuden getroffen. Die Festsetzung der
maximalen Hohen von Garagen und Nebengebduden erscheint auf Grund der Grundstiickszu-
schnitte sinnvoll, um fiir die Nachbargrundstiicke eine entstehende Verschattung im zumutha-
ren Rahmen zu halten. Auf Grund der getroffenen Einschrdnkungen werden somit Fehlentwick-
lungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 bis 3) bzw. als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ 4) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte
fir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten
geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen Gber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
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6.2.7.6

6.2.1.1

6.2.7.8

6.2.7.9

Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebéude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flchen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitit in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht stérenden ortstypischen Anlagen getroffen. Dies tragt dazu
bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulds-
sigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fliche fur
Garagen ist nicht in jedem Fall erforderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet
werden konnen. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Son-
nenkollektoren oder entsprechende Anlagen der altemativen Energiegewinnung auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrinkungen werden
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet T Mobilfunkanlagen (fernmel-
detechnische Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO0). Der Ausschluss dieser Anlagen ist erfor-
derlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit
des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleich-
zeitig soll vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische
Wirkung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner kinnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strah-
lentechnische Beeintrichtigung gegeben wiire.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
2u den naturnahen Raumen, sowie des dérflichen Charakters des Orts-Teils wire bei einer zu star-
ken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiickszuschnitte sind nicht
dafir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden.
Gleiches gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten
bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine Bebauung iberwiegend mit Ein- bis
Lweifamilienhdusern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der
Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung
der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festset-
zung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert weiterhin das Entstehen von iberwiegend
freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stiidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfilhrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fiihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.
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6.2.7.10

6.2.7.11

6.2.8
6.28.1

6.28.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.8.5

Auf Grund der Anhebung der ErschlieBungsstraBe wird die geplante Geldndeoberkante Gber NN
festgesetzt. Zudem ist die Festsetzung der Geldndeoberkante im Bereich der allgemeinen Wohnge-
biete notwendig, um bei der Berechnung der Abstandsflichen gemab Art. 6 Abs. 4 BayBO kiinftige
Bauherren nicht zu benachteiligen und die Berechnung der Abstandsfldchen nach der erfolgten
Gelandeanhebung im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten nach der tatsdchlichen Geldndehdhe be-
rechnen zu konnen.

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthdhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Festsetzung des Leitungsrechtes 1 (LR 1) erfolgt im Bereich des grundrechtlich gesicherten
Schutzstreifens zu Gunsten des Versorgungstrdgers zur Sicherung bzw. zum Unterhalt der Erd-
gashochdruckleitung, welche von Nord nach Siid durch den westlichen Bereich des Plangebietes
verlduft. Die Festsetzung des Leitungsrechtes 2 (LR 2) erfolgt zu Gunsten der Gemeinde Lauben und
dient der versorgungstechnischen Anbindung des Grundstiickes Nr.24. Die Festsetzung des Lei-
tungsrechtes 3 (LR 3) und Leitungsrechtes 4 (LR 4) erfolgt ebenfalls zu Gunsten der Gemeinde Lau-
ben und dient der Sicherung der in diesem Bereich verlaufenden Regenwasserkandle.

Die Ausfishrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht dberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) bzw. der Flichen fiir Garagen und Carports vorsorglich
darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein
wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit
der Grundstiicke zu vermeiden.

Im Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant. Sie kann in die geplante Grinfld-
che integriert werden, so dass keine gestalterischen Beeintrdchtigungen entstehen. Die Trafostation
kann zu Zwecken der Wartung direkt von der dffentlichen Fliche aus angefahren werden.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles zu FuB erreichbar (Schule, Kindergar-
ten, Rathaus).
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6.2.9
6.2.9.1

6.29.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.95

6.29.6

6.2.9.7

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die "WinklerstraBe" und "SportplatzstraBe ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden. Dadurch sind weitere inner- und Gberdrtliche Anbindungen gege-
ben.

Die Anbindung an den dffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist OPNV ist vor allem durch
Bushaltestellen der Linie 61 im Bereich "SportplatzstraBe und durch Haltestellen der Linie 10 in
der "UlrichstraBe" und "WinklerstraBe" gegeben.

Fahrradwege und FuBwege sind sowohl im Norden des Plangebietes entlang der "WinklerstraBe"
sowie im Stden entlang der "SportplatzstraBe" vorhanden. Zudem wird an den bestehenden FuB-
und Radweg im "Rosenweg" angeschlossen.

Im Einmindungsbereich in die "WinklerstraBe" und der "SportplatzstraBe" ist die Verkehrs-Sicher-
heit durch die Festsetzung von Sichtfldchen und Ausrundungen gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine zweihiftig bebaubare ErschlieBungs-
straBe, welche die "WinklerstraBe" mit der "SportplatzstraBe" verbindet. Entlang dieser sind ein-
zelne ffentliche Stellplitze vorgesehen. Die straBenbegleitenden Fldchen dienen mit ihren was-
serdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den
Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es erméglicht, sie gege-
benenfalls zu befahren. Im Einzelfall wird durch die Gemeinde gepriift, ob eine Uberfahrung der
Verkehrsfldchen als Begleitflachen fir Grundstiickszufahrten zuldssig ist. Die Regelquerschnitte der
Wege sowie der Sichtfldchen und der Ausrundungen im Bereich der Einmiindungen sind entspre-
chend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch drei-
achsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Re-
gelquerschnitt von 5,50 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei ver-
langsamter Geschwindigkeit ausgelegt. Einzelne Fahrbahnverengungen dienen der Verkehrsheru-
higung.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Der FuBweg fihrt ins Zentrum des Gberplanten Bereiches. Fir den FuBgdnger
besteht somit z.B. die Maglichkeit von der ErschlieBungsstralie zur Bestands-StraBe "Rosenweg"
20 queren. Gleichzeitig besteht damit eine Verbindung zum Ortszentrum.

Die Festsetzung von Hihenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen ist nicht erfor-
derlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungsanlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen. Da die geplante StraBe aus Griinden des Schutzes vor Niederschlags-
wasser, welches sich im Bereich des Baugebietes sammelt und durch die vorhandenen Baden nur
schwer versicker ldsst Gber dem natiirlichen Geldnde verlduft, sind hinweislich Hohenpunkte der
ErschlieBungsstraBe eingetragen.
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6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.10.3

6.2.10.4

6.2.10.5

6.2.11
6.2.11.1

6.2.11.2

6.2.11.3

Nutzungskonflik-Losung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der "WinklerstraBe" sowie der "Sport-
platzstraBe" ein. Aufgrund der untergeordneten Bedeutung der genannten Straien und der daraus
resulfierenden geringen Verkehrsbelastung ist mit keinen Konflikten aufgrund von Verkehrsldrm-
Immissionen zu rechnen.

Sudlich des Plangebiets befindet sich der Wertstoffhof. Aufgrund der Entfernung von mehr als 60 m
zum Plangebiet ist mit keinen Konflikten durch Gewerbelarm-Immissionen zu rechnen.

Sudastlich des Plangebietes befinden sich Sportstitten (Tennis- und FuBballplétze). Aufgrund der
Entfernung zum Plangebiet von mehr als 100 m ist mit keinen Konflikten aufgrund von Sportldrm-
Immissionen zu rechnen.

In der Umgebung des Plangebietes sind keine in Betrieb befindlichen landwirtschaftlichen Hofstel-
len vorhanden. Mit Geruch- bzw. Ldrm-Immissionen ist daher nicht zu rechnen. Auf mdgliche tem-
pordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fld-
chen ist hingewiesen.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Wasserwirtschaft

Die Entwdsserung des Baugebietes wird Gber ein Trennsystem sichergestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird iber eine Kanaltrasse Richtung Siiden geleitet. Im Bereich der
Einmiindung "Rosenweg"/"SportplatzstraBe" kann die neue Kanaltrasse an das bestehende Kanal-
netz angeschlossen werden und wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert,

Niederschlagswasser, das im Plangebiet nordlich des querenden Grabens anfdllt, wird Gber einen
herzustellenden Regenwasserkanal bis zum geplanten Becken im Siden geleitet. Hier kann das
Wasser gedrosselt dem vorhandenen Graben zugeleitet werden. Fiir das neue Baugebiet wird ein
Riickhaltvolumen im Becken von 194 m? sichergestellt (bei der Bemessung mit einem finfjdhrigen
Regen). Die Einleitung in den Graben erfolgt mit einem Drosselabfluss mit 30 I/s*ha (vgl. Akten-
notiz vom 08.05.2018 zur Abstimmung zwischen dem Wasserwirtschaftsamt Kempten und dem
Ingenieurbiiro ABfalg Gaspard Parter). Die Dammkrone entlang des Grabens wird so ausgefuhrt,
dass bei Uberschreiten des groBtmaglichen Volumens (z.B. bei griBeren Regenereignissen) die
Grundstiicke des Neubaugebietes nicht vom aufstauenden Wasser betroffen sind. Fiir die sidlich
des Baches liegenden Grundstiicke (mit den Nrn. 11a, 11b, 12, 13) werden Zisternen (Regenwas-
serriickhaltung) hergestellt. Das Riickhaltevolumen muss gemdb folgender Tabelle beriicksichtigt
werden.

Seite 44

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Rosenweg Ost"
Textteil (Entwurf) mit 62 Seiten, Fassung vom 23.05.2018



6.2.11.4

6.2.11.5

6.2.12
6.2.12.]

Grundstiick Befestigte Fliche | Erforderliches Drosselabfluss
Riickhaltvolumen

11q 211 m? 4 m? 0,61/

11b 154 m? 3md 0,51/s

12 271 m? 6 m? 0,81/

13 119 m? 2ms 0,41/

Von den Zisternen kann die gedrosselte Abflussmenge in den bestehenden Bach geleitet werden.

Der Gberplante Bereich wird mit Trinkwasser aus dem Hochbehdlter Heising versorgt. Dieser wird
vom Kemptener Kommunalunternehmen (Fernwasser) und von den Wassergewinnungsanlagen

Fleschiitzen (KKU) sowie Weidachmihle (Gemeinde Lauben) versorgt.

Auf Grund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,

dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdlnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumalBnahmen muss jedoch gerechnet wer-

den. Weitere Ausfihrungen zur Geologie sind im Kaptitel 7.1.2.4 zu finden.
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Begriindung —Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Rosenweg Ost" im beschleunigten Verfahren
erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Rosenweg Ost" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am nordastlichen Siedlungsrand des Hauptortes Lauben. Es grenzt im Westen
an bestehende Wohnbebauung an. Im Nordwesten wird das Gebiet durch die "WinklerstraBe" und
im Siden durch die "SportplatzstraBe” begrenzt. Ostlich des Gberplanten Bereiches schlieBt die
freie Landschaft an. Diese Fldchen werden wie auch das Plangebiet selbst landwirtschaftlich genutzt
(Griinland). Das Geldnde der Planfliche fdllt leicht in Richtung Suden ab.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Grinland (Mdhwiese).
Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit einhergehenden Stickstoff-Ein-
trags ist die Artenvielfalt der Fldche begrenzt. Auf den Flchen sind nur wenige, anspruchslose Tier-
und Pflanzenarten vorhanden. Der Vegetationshestand wird zudem dberwiegend von Fettwiesen-
arfen (Futtergrdser und -krduter) und Stickstoffanzeigern dominiert. Im sidlichen Teil des Gel-
tungshereiches verlduft in West-Ostrichtung ein Wiesengraben (Bach). Dieser wird im Westen von
weniger hochwertigeren Baumbestiinden (Fichte, Kiefer), aber auch von Streuobsthdumen beglei-
tet. Zudem wird nahezu am gesamten Gewdsser bis zur Boschungsoberkante gemdht, wodurch die
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Ausbildung einer Hochstaudenflur nur eingeschrinkt maglich ist. Neben der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache, kann etwa 60m Gstlich des Plangebietes ein kleiner Waldbestand vorgefunden
werden.

Schutzgebiete/Biotope (insh. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das ndchstgelegene gem. § 30
BNatSchG kartierte Biotop "Hecke bei Moos" (Nr.8227-0096-001) befindet sich etwa 180 m dst-
lich des Geltungsbereiches. 150 m nordlich und 280 m westlich liegt das ebenfalls geschitzte Bio-
top "Haldenwanger Bach und Oschbach nardlich Lauben" (Nr. 8227-0088-001). Weitere Schutz-
gebiete oder Biotope liegen nicht in rumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Untergrund des Plangebietes von wiirmzeitlichen bis holozdnen (vereinzelt auch dlter) See-
ablagerungen geprdgt ("Seeton"). Aus dem anstehenden tonigen sowie schwach schluffigen bis
schluffigen und schwach feinsandigen, sandigen Mergel bzw. Kaltkschluff mit mittel bis ausge-
prdgten plastischem Ton in weicher bis sehr weicher Konsistenz der Wiirmeiszeit entwickelten sich
im Laufe der Zeit Gleye, Anmoorgleye und Pseudogleye. GemdB Reichshodenschitzung, welche die
Flidche als Grunland bewertet, handelt es sich bei den Baden im Siden um Tone, im Norden um
Lehme mittlerer bis geringer Zustandsstufe. Die Boden sind derzeit vollstindig unversiegelt, aber
deutlich anthropogen Gberprdgt (Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen; ggf. Eintrag
von Diinger und evtl. Planzenschutzmitteln). Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung kinnen die
vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und
Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfillen. Der Flichenverbrauch kann
noch als moderat bezeichnet werden, da die bestehende Wohnsiedlung im Westen um lediglich
2wei weitere Hauserreihen erweitert wird.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im Plangebiet befindet sich
ein Wiesengraben (Bach). Dieser befindet sich im siidlichen Bereich und verlduft von Westen nach
Osten. Da das Geldnde von Norden nach Siiden hin leicht abfdllt, kann es bei Starkregenereignissen
aus diesen Bereichen zu einem oberfldchigen Zufluss von Hangwasser kommen. Nach dem Bau-
grundgutachten von ICP (28.05.2018) sind die anstehenden Baden (Seeton, Verwitterungsdecke)
fiir Niederschlagswasser so gering durchlssig, dass darin kein durchgehender Grundwasserspiegel
ausgebildet ist. Im Plangebiet versickert das Niederschlagswasser daher nur sehr langsam. Ein
oberfldchiger Wassereinstau im Gebiet ist am Geldndetiefpunkt maglich und konnte durch das Bro
ICP an Untersuchungstagen, mit vortagigem Niederschlag, zudem festgestellt werden. Abwisser
fallen derzeit im Plangebiet nicht an.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion; die wenigen
Obst- sowie Nadelb@ume tragen in geringem Umfang zur Frischlufthildung bei. GroBere Gewerbe-
gebiete, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren kdnnten, liegen nicht in
raumlicher Ndhe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur
gering vorbelasteten Luftqualitit auszugehen. Durch die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung
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kann es jedoch zu zeitlich begrenzten Beldstigungen durch Staub und/oder Geruch (Giille) kom-
men.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehort
zum voralpinen Moor- und Higelland mit ausgeprdgtem eiszeitlichen Relief. Es handelt es sich um
eine Wiesenfldche in norddstlicher Ortsrandlage des Hauptortes Lauben. Die Fldiche weist ein leich-
tes Gefille Richtung Stden auf und ist auf Grund der intensiven Nutzung strukturarm. Wanderwege
fihren am Gebiet nicht vorbei, sodass der Fldche keine besondere Bedeutung fir die Erholung
zukommt. Da das Plangebiet von den angrenzenden StraBen im Nordwesten und Siiden sowie von
der freien Landschaft im Osten her gut einsehbar ist und am Ortsrand liegt, besteht eine gewisse
Bedeutung fir das Ortshild.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einher-
gehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlands vorkommenden Tiere
und Pflanzen verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von
Lebensrdumen zu rechnen. Die entlang des Wiesengrabens bestehenden Biume bleiben voraus-
sichtlich erhalten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Auf Grund der Entfernung des
Plangebietes zu den oben genannten Biotopen sowie der teils dazwischen liegenden Bebauung,
sind keine funkfionalen Beziehungen anzunehmen. Die Biotope sind deshalb voraussichtlich nicht
von der Planung betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
troffenen Boden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen
kénnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in
diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflichen gehen ver-
loren.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwassemeubildungsrate. Spiitbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FldchengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert.

Seite 48

Gemeinde Lauben - Bebauungsplan "Rosenweg Ost"
Textteil (Entwurf) mit 62 Seiten, Fassung vom 23.05.2018



1225

1226

123
71231

Die Entwisserung des Baugebietes wird Gber ein Trennsystem sichergestellt. Niederschlagswasser,
das im Plangebiet nérdlich des querenden Grabens anfdllt, wird Gber einen herzustellenden Re-
genwasserkanal bis zum geplanten Becken im Siiden geleitet. Hier kann das Wasser gedrosselt
dem vorhandenen Grabend zugeleitet werden. Fiir das neue Baugebiet wird ein Riickhaltvolumen
im Becken von 194 m? sichergestellt (bei der Bemessung mit einem finfjdhrigen Regen). Die Ein-
leitung in den Graben erfolgt mit einem Drosselabfluss mit 30 |/s*ha (vgl. Aktennotiz vom
08.05.2018 zur Abstimmung zwischen dem Wasserwirtschaftsamt Kempten und dem Ingenieur-
biiro ABfalg Gaspard Parier). Die Dammkrone entlang des Grabens wird so ausgefihrt, dass bei
Uberschreiten des groBtmaglichen Volumens (z.B. bei groBeren Regenereignissen) die Grundstiicke
des Neubaugebietes nicht vom aufstauenden Wasser betroffen sind. Fir die sidlich des Baches
liegenden Grundstiicke (mit den Nrm. 11a, 11b, 12, 13) werden Zisternen (Regenwasserriickhal-
tung) hergestellt. Das Riickhaltevolumen muss gemdB folgender Tabelle beriicksichtigt werden.

Grundstiick Befestigte Fliche | Erforderliches Drosselabfluss
Riickhaltvolumen

11a 211 m? 4 m3 0,61/

11b 154 m? 3 m? 0,51/

12 271 m? 6m3 0,81/s

13 119 m? 2m? 0,41/

Von den Zisternen kann die gedrosselte Abflussmenge in den bestehenden Bach geleitet werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird dber eine Kanaltrasse Richtung Siiden geleitet. Im Bereich der
Einmindung "Rosenweg"/"SportplatzstraBe" kann die neve Kanaltrasse an das bestehende Kanal-
nefz angeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt. Auf Grund der lindlichen Lage der zu bebau-
enden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige
Beeintrdchtigung. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen Ein-
buBe an der Erlebbarkeit des dérflichen Umfeldes zu rechnen (Aushlick auf die Grinfliche). Die
getroffenen Festsetzungen (Durch- bzw. Eingrinungen) und bauordnungsrechtlichen Vorschriften
stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und
sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene darfliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:
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Im Gstlichen Plangebiet wird eine dffentliche Griinflache als Spielplatz, im Westen zur Durchgri-
nung und entlang des bestehenden Wiesengrabens als Graben begleitende Zone sowie zur Nieder-
schlagswasserretention festgesetzt. So dienen die Grinfliichen nicht nur als Durchgriinung des
Plangebietes, sondern stellen zudem die Eingriinung des neuen Ortsrandes im Ubergang zur freien
Landschaft sicher.

Neben den dffentlichen Griinflachen werden private Grinfldchen als Durchgriinung des Wohnge-
biefes sowie als Graben begleitende Zone festgesetzt.

Auf der dffentlichen Griinflache sowie auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von
Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgrinung der Bebauung ge-
wihrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldchen fir siedlungstypische
Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Es werden Pflanzungen von heckenartigen Strauch-Gruppen sowie lockeren Gehdlz-Gruppen als
lickiger Grabengehdlz-Streifen festgesetzt, welche die Durch- bzw. Eingriinung weiter steigern soll.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden werden Hecken, Gruppen und Reihen aus Nadelgehdlzen im Ubergangshereich zur
freien Landschaft sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen (Ein-
zelpflanzungen sind erlaubt).

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftssthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Lum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden dirfen.
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7.2.3.12 Um die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Konstruktionen aus durchldssigen und gegliederten Bauteilen, wie Zdune aus Geflecht, Gitter
oder aus Latten (auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu einer max. Héhe von
1,20 m sowie Hecken (mit Ausnahme von Thuja-Hecken) zuldssig.

7.2.3.13 Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauermn verzichtet wird. (Hinweis,
nur bei Bedarf)
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Dachformen fiir den Haupthaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach und das Walmdach.
Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Ge-
bdude im westlich angrenzenden Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf. Es erfolgt eine Klar-
stellung zu den unterschiedlichen Ausprdgungen dieser Dachform. Gleichzeitig sind Vorschriften zur
Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform erméglichen. Dies betrifft in
erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Fiir Ga-
ragen sind neben dem Satteldach abweichend auch Pultddcher zuldssig. Fir Grenzgaragen und
grenznahe Garagen sind weiterhin auch Flachddcher zuldssig. Dies erscheint auf Grund der be-
schrdnkfen maximalen Hohe von Garagen notwendig. Regelungen fiir grundstiicksiibergreifende
Gebéude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus)
beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen,
da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich zie-
hen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative
dar. Die Regelungen fir Dachauthauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungs-
rechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

8.1.1.2  Das Spekirum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen knnten. Durch die Festseftzungen einer maximalen Wand-
und Firsththe kdnnen Gebdude mit zwei VollgeschoBen mit einer flachen Dachneigung, sowie Ge-
bdude mit einem Voll- und einem DachgeschoB mit Kniestock und einer steileren Dachneigung
ermaglicht werden.

8.1.1.3  Die Vorschriften zur Ausfiihrung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Déchern der Hauptgebdude
sind so gewdhlt, um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwir-
kung dieser Elemente zu erhalten. Um dennoch eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie zu
ermdglichen gelten abweichende Vorschriften zur Aufstdnderung auf Flach- und Pultddchern von
Nebengebduden.

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie ermdglichen. auch auf Flach- und Pultdéchern
ermdglichen. Gleichzeitig soll auch hier eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBen-
betrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer
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8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.1.8

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

Begrenzung des Aufstinderungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Pult- und
Flachddchem.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebiude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist.

Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachautbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind
Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Re-
gelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon
ausgegangen werden, dass Beeintrdchtigungen fiir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Regelung Gber die Dachiberstande triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdiBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebiudehthe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Die Vorschriften dber Materialien und Farben orientieren sich einerseifs an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamhild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdl besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Weiterhin sind fir Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenenergie die hierfiir erforderlichen bzw. Gblichen Farben zuldssig.

Auf die Festsetzung eines Lingen-/Breiten-Verhiltnisses fir die Baukrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Grinden wire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf eine Vorschrift zur Geldndemodellierung wird verzichtet. Auf Grund der hdher gelegenen Er-
schlieBungsstraBe wird eine Geldndeauffillung im Bereich der Baugrundstiicke erforderlich werden.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freiflcichen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer maglichst durchlssigen Bauweise
auszufiihren. Gleiches gilt auch fiir Stiitzmauem.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.2
8.2.2.1

8222

8.2.23

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zu ver-
meiden.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winterdienst abgestellt.

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Fakforen fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fir den
Besucherverkehr ausreichend Fliichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stddtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Auf Grund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litdt der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stidtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
Stellplatz sieht. Die Verkehrsfldchen sind so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flie-
Benden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind in-
soweit beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen.
Es wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiege-
lung durch Verkehrsfldchen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stell-
plitze konnen vom offentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den pri-
vaten Flichen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden miissen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung
9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.
9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind bereits erfolgt.

9.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen sowie des beschrdnkten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusitzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Firdie bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 2,27 ha

9.2.1.2  Flachenanteile:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,46 64,3 %
Offentliche Verkehrsfliichen mit Begleitflachen 0,49 21,6%
Versorgungsfldche 0,01 0,4%
(Offentliche Griinfldchen 0,21 9.3%
Private Grinfldchen 0,10 4.4%
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9213
9214
9215
9.2.1.6

Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 32,9 %
Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 24
Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 48

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
60

922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserleitungen

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerk (AUW)

9225 Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft, Kempten (ZAK)

9.2.2.6  Kostenschtzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):
Verkehrsflichen € wird nachgereicht
Offentliche Griinfldchen € wird nachgereicht
Abwasserleitungen und Hausanschlisse € wird nachgereicht
Grinflichen € wird nachgereicht
Gesamt € wird nachgereicht

9.2.2.7  Die Gemeinde heabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

9.3 Lusitzliche Informationen

9.3.1  Anhang

9.3.1.1  Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB
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9.3.2
93.21

Plandnderungen

Bei der Planinderung vom 23.05.2018 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 22.05.2018 wie folgt Bericksichtigung:

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates Lauben beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sit-
zung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 02.05.2018) zur Verdeutlichung der még-
lichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Be-
schlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Anderungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfs-
fassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte:

— Anderung der planungsrechilichen Festsetzung im Punkt 2.26 Bessitigung von Niederschlags-
wasser in dem Baugebiet (Versickerung ist im Baugebiet tber die belebte Bodenzone nicht
maglich).

— Streichung der planungsrechtlichen Festsetzung im Punkt 2.45 Pflanzungen in dem Baugebiet
(private Grundstiicke): "Die privaten Griinflachen sind durch zweischiirige Mahd pro Jahr bei
Verzicht auf Diingung extensiv zu pflegen."

— Anpassung der Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) im Punkt 3.13 Stauraum vor Gara-
gen: "Bei Garagen ist ein Stauraum mit folgenden Eigenschaften herzustellen: [. . .]"

— FErgdnzungen der Begriindung
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2006,
Karte Anhang 3 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"Stadt- und Umlandbe-
reich im ldndlichen
Raum"

Ausschnitt aus dem
Regionalplan Allgdu,
Karte Natur und Land-
schaft, keine Festlegung
getroffen ( x> <)

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als Flchen fir die Land-
wirtschaft
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten entlang
der "WinklerstraBe" auf
die Ortseinfahrt der Ge-
meinde Lauben und die
bestehnde Bebauung ent-
lang des "Rosenweges"

Blick auf das Plangebiet
von Nordosten (von der
"WinklerstraBe")

Blick auf das Plangebiet
von Siiden (von der
"Sportplatzstrafe")
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Verfahrensvermerke

12.1

12.2

123

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

lavben, den ... .
(Hr. Ziegler, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB & 13b BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Gelegenheit gege-
ben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
20 unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zv GuBern (Bekanntmachung am

.......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(Hr. Ziegler, Burgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Hr. Ziegler, Burgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............
lavben, den .............
(Hr. Ziegler, Birgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Rosenweg Ost" in der Fassung vom
............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom ... ... zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.
lauben, den .............
(Hr. Ziegler, Burgermeister)
126  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Rosenweg Ost" ist damit in Kraft getreten.
lauben, den .............
(Hr. Ziegler, Birgermeister)
127 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Lauben wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2
Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Rosenweg Ost" im Wege der Berichtigung
angepasst. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am ............. ortsiiblich be-
kannt gemacht.
lauben, den .............
(Hr. Ziegler, Burgermeister)
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Plan aufgestellt am: 23.05.2018

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Geogr. K. Haury)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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