Gemeinde Laugna G) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Am Sonnenhang IV* Rechtsverbindlich i. d. F. v. 22.05.2024
G) BEGRUNDUNG
1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Laugna hat in der Sitzung am 18.12.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Am Sonnenhang IV* im Ortsteil Osterbuch beschlossen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes schafft die Gemeinde Laugna die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung neuer Wohnbauflachen.
Insbesondere sollen im geplanten Bauvorhaben die Bedurfnisse von Familien mit
Kindern (Einfamilien- und Doppelhausbebauung) beriicksichtigt werden.

Durch die Ausweisung von 17 Wohnbauparzellen entstehen mindestens 17
Einfamilienhauser. Durch die Annahme, dass in diesem durchschnittlich
2,3 Einwohner wohnen, kann dadurch ein Wohnraumbedarf von ca. 39 Einwohnern
gedeckt werden.

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Osterbuch und umfasst folgende
Flurnummern: FI. Nr. 398/1 (Intensivgriinland) und FI. Nr. 399 (landwirtschaftlicher
Weg), 415/8 (Regenrickhaltung) sowie Teilflachen der FIl. Nrn. 374
(ErschlieBungsstralBe), 374/5 (ErschlieBungsstrale) und 400 (landwirtschaftlicher
Weg) Gemarkung Osterbuch. Der Geltungsbereich des Baugebietes umfasst eine
Grélke von ca. 1,62 ha.

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes begriindet sich auf der anhaltenden
Nachfrage an Wohnbaugrundsticken. Der Nachweis des Bedarfes fir die
Ausweisung von Wohnbebauung wird unter G) Ziffer 4.1 und unter G) Ziffer 4.2
dargestellt.

Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich von Osterbuch, siidlich angrenzend an einer
bestehenden Wohnbebauung. Insgesamt hat das Plangebiet eine Gréfle von rund
1,62 ha.

Die Topographie in diesem Bereich ist stark bewegt, sodass das Gelande von
Westen und Norden nach Siiden abféllt. Die Flache des geplanten Baugebietes wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt und hat innerhalb des Geltungsbereiches keine
Biotopflachen oder Schutzgebiete. Fir gefahrverdachtige Altablagerungen im
Geltungsbereich liegen bisher keine Hinweise vor.

Zur Untersuchung der Untergrundverhaltnisse wurde ein geotechnisches Gutachten
am 13.07.2021, Buro HPC AG, erstellt. Zum Zeitpunkt der Untersuchung (Mai 2021)
konnte kein Grundwasser festgestellt werden (jahreszeitliche Abweichungen sind
moglich und entsprechende Maflnahmen in einem Leistungsverzeichnis zu
erfassen). Entsprechend dem geotechnischen Bericht vom 13.07.2021, HPC AG,
sind die unter dem Mutterboden anstehenden Feinsande unter Beachtung der DWA
A 138 versickerungsfahig.

Losungsansatze zur geordneten Ableitung des Oberflachenwassers innerhalb und
aufllerhalb des Baugebietes wurden von Steinbacher-Consult Gberpruft.
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Der Geltungsbereich wird im Folgenden dargestellt (s. Abblldung 1)
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Abb. 1 Geltungsberelch des Plangebletes 0. MaBstab
Datengrundlage: DFK Stand vom April 2021, Bayerische Vermessungsverwaltung

Schutzgebiete

Der Ortsteil Osterbuch befindet sich im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder".
Schutzgebiete ,Natura 2000 nach § 32 BNatSchG

Im Planungsgebiet sind keine ,Natura 2000" Schutzgebiete vorhanden.

Landschaftsschutzgebiete

Um den Ortsteil Osterbuch verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg -
Westliche Walder". Der Ortsteil sowie das Planungsgebiet liegen aullerhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Die kiirzeste Entfernung zum Schutzgebiet befindet sich
an der nordwestlichen Planungsgrenze in ca. 300 m Entfernung.

Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich oder gesetzlich kartierten
Biotope vorhanden. Ca. 75 m sidostlich des Planungsbereiches befindet sich ein
kartiertes Biotop mit der Biotop-Nummer 7430-0039-004 Hecken in und um
Osterbuch. Das Biotop wird vom Bauvorhaben nicht beeintréachtigt.

Steinbacher-Consult Seite 28 von 53
Ingenieurgeselischaft mbH & Co. KG



Gemeinde Laugna G) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Am Sonnenhang 1V* Rechtsverbindlich i. d. F. v. 22.05.2024

Wassersensibler Bereich

Das Planungsgebiet befindet sich in keinem wassersensiblen Bereich.

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmailer)

Im Planungsgebiet sind keine geschitzten Denkmaler vorhanden.

3. Ubergeordnete Planung und planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 01.06.2023)
Die Gemeinde Laugna wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern als
~Allgemeiner landlicher Raum* mit besonderem Handlungsbedarf - Kreisregionen
dargestellt. Im Folgenden werden die fur die Planung relevanten Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes dargestellt.
1 Grundlagen:
(Z). 1.1.2. Nachhaltige Raumentwicklung:
,Die raumliche Entwickiung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen
ist nachhaltig zu gestalten.”
(G) 1.1.3. Ressourcen schonen
,pDer Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.*
(G) 1.2.6. Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen
,Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieflich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen  soll unter  Berlcksichtigung der  kinftigen
Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.*
(G) 1.3.1. Klimaschutz
,Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung [...]*
2 Raumstruktur
G) 2.2.2. Gegenseitige Ergénzung der Teilrdume
,Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
jeweiligen Entwicklungsmdéglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.”
G) 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

Steinbacher-Consult Seite 29 von 53

Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Laugna G) BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Am Sonnenhang IV* Rechtsverbindlich i. d. F. v. 22.05.2024

e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

e seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind,

e er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.*

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
G) 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot, Abs. 1

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der
natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden
Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) 3.1.1 Flachensparen, Abs. 2

,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen im Hinblick auf die
ortsspezifischen Gegebenheiten anwenden.”

(Z) 3.2 Innenentwicklung vor Auflenentwicklung

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.”

(2) 3.3. Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

,Neue Siedlungsflichen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]*

Die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes werden beachtet und
berucksichtigt.

Den Zielen und Grundsatzen des LEPs zur Nachhaltigkeit werden im Bebauungsplan
durch eine flichensparende und kompakte Bauweise Rechnung getragen. Durch die
Begrenzung der Grundflichenzahl auf 0,3 sowie die minimierte Versiegelung
aufgrund der Verkehrsflaiche erméglichen eine ressourcen- und flichenschonende
Entwicklung. Des Weiteren sind Flachdacher nur begrint zuldssig und Anlagen zur
Gewinnung und Nutzung von Solarenergie bzw. -thermie werden zugelassen.

Mit dem Bebauungsplan wird eine dem Bedarf und dem Ortsbild sinnvolle
Erweiterung getéatigt. Das Baugebiet befindet sich im direkten Anschluss an
bestehende Siedlungseinheiten, um dem Anbindegebot zu entsprechen.

Um dem Ziel ,Innenentwicklung vor Auenentwicklung“ zu entsprechen, wurde eine
Uberprifung der Innenentwicklungspotentiale vorgenommen. Eine detaillierte
Uberprifung der Innenentwicklungspotentiale erfolgt unter Ziffer 4, Begriindung.
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3.2

3.3

Regionalplan Augsburg (i. d. F. v. 25.09.2007, letzte Teilfortschreibungi. d. F. v.
03.03.2021)

Laut dem Regionalplan der Region Augsburg befindet sich die Gemeinde Laugna im
landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg.

Grundsatz 1 G: ,Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und
Wirtschaftsraum kommt in allen TeilrAumen der Region besondere Bedeutung zu.
Dabei sind vor allem die vorhandenen regionalen Potenziale fir die Entwicklung der
Region zu nutzen®.

Dies entspricht dem geplanten Vorhaben, vorhandene regionale Potenziale
bestméglich zu nutzen.

Der Regionalplan der Region Augsburg beschreibt in seinen Zielen, dass der Stadt-
und Umlandbereich im groRen Verdichtungsraum besonders fir eine
Siedlungsentwicklung geeignet sind (B V Siedlungswesen Z 1.3).

Mit der Ausweisung des Baugebietes wird der Gemeinde Laugna die Mdglichkeit
gegeben, sich moderat und innerhalb der bestehenden Grenzen weiterzuentwickein.

RP 9BV 1.5 Abs. 2 (Z) vorrangige Nutzung von vorhandenen Flachenpotentialen.
Verfugbare Flachenpotentiale stehen der Gemeinde nicht zur Verfligung.

Ein weiteres Ziel des Regionalplanes Augsburg ist, die Dérfer/ Siedlungsflachen im
landlichen Raum der Region sowie in weniger dicht besiedelten Gebieten des
Verdichtungsraumes Augsburg in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt zu erhalten
und weiterzuentwickeln (B V Siedlungswesen Z 2.2).

Den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes wird entsprochen. Durch die
Ausweisung des Bebauungsplanes ,Am Sonnenhang IV* soll die Gemeinde Laugna
in ihrer bisherigen Funktion als Wohnstandort gestarkt werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Laugna (FNP) i. d. F. v.
01.09.2004, ist slUdwestlich des Ortskernes die FI.-Nr. 425 (Privateigentum),
Gemarkung Osterbuch, als Wohnbauflache ausgewiesen.

Weitere im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflachen sind:
- Ortsteil Laugna, Fl.-Nrn. 546 und 550, Gemarkung Laugna, Privateigentum,
- Ortsteil Boxberg, Fi.-Nr. 347, Gemarkung Boxberg, Privateigentum
- Ortsteil Aspach: FI.-Nr. 356, Gemarkung Laugna, Privateigentum

Da die Gemeinde auf diese Flachen keinen Zugriff hat und von Seiten der privaten
Eigentimer kein Verkauf der Fladchen vorgesehen ist, wurde eine
Standortalternativenpriifung durchgefihrt (s. Begrindung, Ziffer 4). Die Uberpriifung
geeigneter Standorte fir die Schaffung von Wohnraum hat ergeben, dass sich die
FI.-Nr. 398/1 neben dem bestehenden Wohngebiet ,Am Sonnenhang III* fir eine
Wohnbebauung besonders eignet und sich die Flache im Eigentum der Gemeinde
Laugna befindet.

Steinbacher-Consult Seite 31 von 53
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Laugna G) BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Am Sonnenhang IV* Rechtsverbindlich i. d. F. v. 22.05.2024

3.4

Die Flache des Baugebietes ist derzeit als landwirtschaftliche Flache
(Intensivgrinland) ausgewiesen. Im Zuge des Verfahrens wird der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Laugna im Parallelverfahren mit der
10. Anderung nach § 8 Abs. 3 BauGB geadndert. Das geplante Baugebiet grenzt
unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung bzw. an die vorhandene
Siedlungsstruktur an.
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Abb. 2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan i. d. F. v. 01.09.2004, Gemeinde Laugna, ohne

Mafstab. Quelle: Gemeinde Laugna

Planungsrechtliche Vorgaben

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Sonnenhang IV* erfolgte urspringlich im
beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB. Nach der neusten Rechtsprechung
dirfen Bebauungspldne nicht ohne Umweltprifung und Umweltbericht geman
§ 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erlassen werden. Verfahren im
beschleunigten Verfahren gemalt § 13 b Satz 1i. V. m. § 13 a BauGB entsprecher
diesem Vorgehen nicht. Aufgrund der aktuellen Rechtslage wurde die Aufstellung
des Bebauungsplanes in ein Regelverfahren Ubergeleitet. Hierzu wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert und
eine Umweltpriifung durchgefihrt.

Wesentliche Anderungen und Erganzungen nach der frihzeitigen Beteiligung
(§§ 3 Abs. 1/ 4 Abs.1 BauGB)

Gutachten:
e Fachbeitrag Artenschutz (AGL Schwaben, Stand 25.08.2022)
e Baugrunduntersuchung (HPC AG, Stand 13.07.2021)
e AuBengebietsbetrachtung (Steinbacher-Consult, Neusaf}, Stand. 09.12.2022)

Festsetzungen / gutachterliche Stellungnahmen:
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e Ergdnzung Begrindung Bedarfsnachweis (gem. Stellungnahme Regierung v.
Schwaben)

o Festsetzung Ortsrandeingrunung auf private Grinflache
e Erganzung Umweltbericht

e Festsetzung naturschutzfachlicher Ausgleich

¢ Festsetzung artenschutzrechtlichen Maknahmen

o Festsetzung Gelandehdhe (Geldndeschnitte / Héhenplan)
e Anderung Festsetzung Dachneigung

e Ergdnzungen Festsetzung Entwasserung, Wasserwirtschaft (gem. Gutachten
AuBlengebietsbetrachtung Steinbacher-Consult / gem. Stellungnahme WWA)

e Reduzierung der Breite der Ortsrandeingriinung zugunsten der Flachen fir
die Anlagen zur Beseitigung des Niederschlagswassers

o VergroBerung Umgriff Geltungsbereich (Aufnahme Regenrickhaltebecken,
Aufnahme Angrenzenden westlichen Feldweg)

e Erganzung Festsetzungen / Hinweise Immissionsschutz

4, Bedarfspriifung und Planungsalternativen

Die Bedarfsprifung orientiert sich an den Anforderungen der Auslegungshilfe vom
15.09.2021 sowie an den vorgenannten Zielen und Grundsétzen des LEPs.

4.1 Bevdlkerungsentwicklung

Ein Ziel des Landesentwicklungsprogramms in Bayern ist es, die Innenentwicklung
vor der Aullenentwicklung zu forcieren.

Der Bedarf fur das vorliegende Bauvorhaben wird zum einen durch das bestehende
Interesse der Bauwerber und der damit verbundenen Nachfrage an Wohnraum sowie
zum anderen im aktuellen Entwicklungstrend der Bevélkerung der Gemeinde Laugna
begrundet.
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Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Laugna

Nach den Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (2021: 7)' zeichnet sich
die bisherige Bevolkerungsentwicklung seit dem Jahr 1840 folgendermafien ab:

Bevolkerungsentwicklung 1840-2020
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Abb. 3 Bevblkerungsentwicklung der Gemeinde Laugna, Quelie: eigene Darstellung nach:
Bayerisches Landesamt fur Statistik 2021

Die Bevoélkerungsentwicklung in der Gemeinde Laugna zeigt seit den 1860er Jahren.

einen Anstieg

Bevélkerungsentwickliung von den Jahren 2008 bis 2020

Jahr Insgesamt Verdnderung zum Vorjahr
2008 1.554 0,80 %
2009 1.546 -0,50 %
2010 1.543 -0,20 %
2011 1.546 0,20 %
2012 1.538 -0,50 %
2013 1.540 0,10 %
2014 1.570 1,90 %
2015 LI 0,40 %
2016 1.572 -0,30 %
2017 1.584 0,80 %
2018 1577 0,40 %
2019 1601 1.50 %
2020 1598 -0,2 %

Quelle: eigene Darstellung nach:

Bayerisches Landesamt fur Statistik 2021a?

1 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2021a): Gemeinde Laugna 09 773 143. Statistik kommunal 2021.

Farth.

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021a): Gemeinde Laugna 09 773 143. Statistik kommunal 2021.

Firth.
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Alterstruktur der Bevolkerung
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Abb. 4 Altersstruktur in der Gemeinde Laugna im Vergleich, Quelle: eigene Darstellung nach:
Bayerisches Landesamt fur Statistik 2021a

Vom Bayerischen Landesamt fur Statistik wurde fir die Gemeinde Laugna eine
Bevolkerungsprognostizierung bis zum Jahr 2033 ermittelt. Das Ergebnis der
folgenden Tabelle zeigt, dass mit einem Anstieg der Bevélkerung zu rechnen ist.

Bevdlkerungsstand Bevélkerung
2022 1.600
2023 1.600
2024 1.600
2025 1.600
2026 1.600
2027 1.610
2028 1.610
2029 1.620
2030 1.620
2031 1.620
2032 1.630
2033 1.630

Quelle: eigene Darstellung nach: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2021b3

Durch den prognostizierten Bevdlkerungsanstieg ist die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Am Sonnenhang IV* und die damit verbundene Neuausweisung
von Bauland fiir die Gemeinde Laugna zwingend erforderlich.

3 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2021b): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Laugna
Berechnungen bis 2033, Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 533, Furth.
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4.2

Bevodlkerungsprognose des Landkreises Dillingen a. d. Donau

Wird die Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Laugna mit dem Landkreis
Dillingen a. d. Donau verglichen, so kann festgestellt werden, dass auch der
Landkreis zukunftig einen Zuwachs erhalten wird.

Jahr 2020 2030 2040
(vorausberechnet) | (vorausberechnet) |

Bevélkerung 97.172 99.400 100.000

insgesamt

Quelle: eigene Darstellung nach: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 20224

Sozialversicherunaspflichtiq beschéftiate Arbeitnehmer seit 2015:

In der Gemeinde Laugna kann festgestellt werden, dass die
sozialversicherungspflichtig beschaftigten Arbeitnehmer seit dem Jahr 2015 stetig
zunehmen.

|
Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 ‘ 2020 |

Sozialversicherungspflichtig | 674 692 709 757 758 ‘769 !

Beschaftigte am Wohnort |
Quelle: eigene Darstellung nach: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2021a

Flachenbedarfsanalyse

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist das Ziel ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung (LEP (Z) 3.2 ,Innenentwickiung vor AufRenentwicklung®)
verankert. Die Kommunen sollen unbebaute Grundstiicke im Innenbereich prufen
und diese einer Bebauung zufiihren.

Die Gemeinde Laugna befiirwortet eine Innenentwicklung vor Auflenentwicklung.
Dazu wurden geeignete Grundstiicke (u.a. Leerstande, Brachen und Baulicken) im
gesamten Gemeindegebiet ermittelt und die Eigentumer postalisch von der
Gemeinde Laugna hinsichtlich ihrer leerstehenden Objekte und freistehenden
Flachen angeschrieben.

Durch das direkte Anschreiben der Eigentiimer sollen auf die Entwicklungs- und die
Nutzungsméglichkeiten aufmerksam gemacht werden. Zudem kann damit
festgestellt werden, ob die Eigentumer zum Entwickeln ihrer Grundstiicke bereit sind
und ob fur die Gemeinde damit Flachenpotentiale im Innenbereich bestehen. Diese
postalische Befragung der Eigentimer findet im regelméaBigen Abstand statt, um
Grundstiickseigentimer zur VerauBerung oder Bebauung der Flache zu bewegen.

Die Innenentwicklungspotentiale im Ortsteil Osterbuch wurden visuell dargestelit (s.
Abb. 5).

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2022): Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung bis 2040,

Demographisches Profil fur den Landkreis Dillingen a. d. Donau, Beitrdge zur Statistik Bayerns,
Heft 554, Furth.
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Abb. 5 Untersuchung der Innenenticklungspotentiale, Stand 19.03.2021
Luftbild: Webseite Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung.

Das gemeindeweite Anschreiben der Eigentimer brachte folgendes Ergebnis:

Flache Flurnummer | Gemarkung | Verkauf | Kein Keine
Verkauf Rickmeldung |

1 4 Bocksberg X

2 8 Bocksberg X

3 8/8 Bocksberg X

4 72 Bocksberg X

5 202/3 Laugna X

6 202/1 Laugna X

7 130/1 Laugna X

8 154/3 Laugna X

9 220 Laugna X

10 45/3 Laugna X

11 23/4 Osterbuch X

12 41 Osterbuch X

13 415/23 Osterbuch X

14 415/22 Osterbuch X

15 407 Osterbuch X

16 408 Osterbuch X

17 117 Osterbuch X
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Die Untersuchung des innerértlichen Bedarfes hat ergeben, dass die Gemeinde
Laugna im gesamten Gemeindegebiet, aber insbesondere im Ortsteil Osterbuch
keinen Zugriff auf die Flachen im Innenbereich hat. Die kontaktierten Eigentiimer
haben entweder der Gemeinde mitgeteilt, dass zum jetzigen Zeitpunkt kein Interesse
an einem Verkauf bzw. Tausch der potentiellen Bauflachen besteht oder es wurde
keine Rickmeldung abgegeben.

Des Weiteren wurden folgende Innenentwicklungspotentiale untersucht:

- Médglichkeiten der Nutzung von un- und untergenutzten Geb&uden/
Konversionsflachen:
Der Gemeinde Laugna sind keine un- oder untergenutzten Gebaude /
Konversionsflaichen bekannt. Grundstlcke mit leerstehenden Gebauden
wurden im Zuge der Eigentimeransprache postalisch angeschrieben.

- Maéglichkeiten zur behutsamen Nachverdichtung bereits bebauter Flachen:
Flachen mit Potential zur Nachverdichtung befinden sich im Privateigentum.
Zum aktuellen Zeitpunkt besteht kein Interesse der Eigentiumer an einem
Verkauf bzw. Tausch oder zur Entwicklung.

Da auf die Flachen im Innenbereich kein Zugriff besteht, muss die Gemeinde auf
andere Flachen am Ortsrand zurtickgreifen. Alternativflachen werden im Folgenden
untersucht (s. Ziff. 4.3, Begriindung).

4.3 Planungsalternativen
Aus stadtebaulicher Sicht sind Baufldachen auszuwahlen, die unmittelbar an die
bestehende Bebauung anschlieBen (s. LEP (Z) 3.2). Damit wird zum einen eine
Zersiedlung vermieden und zum anderen ressourcensparend an die vorhandene
Infrastruktur angeschlossen.
Um Standorte fiur die Planungsalternativen zu Uberpriifen, wurden mégliche Flachen
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan untersucht. Im aktuellen
Flachennutzungsplan ist eine Frischluftschneise dargestellt, die von Westen nach
Osten durch Osterbuch filhrt und die von jeglicher Bebauung freigehalten werden
muss.
Damit bleiben potentielle Bauflichen nur im Anschluss an die bestehenden
Wohnbaugebiete ,Am Schulberg®, Wohngebiet ,Bauernstralle* sowie das
Wohngebiet ,Am Sonnenhang Il
Im Bereich des Wohngebietes ,Am Schulberg‘ kommt keine Erweiterung in Frage,
da sich die Ortschaft weiter nach Osten entwickeln wirde. Sidwestlich des
Kernbereiches ist im Flachennutzungsplan eine Flache als Wohngebiet
ausgewiesen. Da die Flache in Privatbesitz ist und die Eigentiimer die Flache nicht
verkaufen wollen, kann die Gemeinde nicht darauf zugreifen.
Auch im restlichen Gemeindegebiet wurden im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflachen Uberprift, die zum aktuellen
Zeitpunkt noch nicht tGberbaut sind:
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- Ortsteil Laugna, Fl.-Nrn. 546 und 550, Gemarkung Laugna, Privateigentum,
- Ortsteil Boxberg, FI.-Nr. 347, Gemarkung Boxberg, Privateigentum
- Ortsteil Aspach: FI.-Nr. 356, Gemarkung Laugna, Privateigentum

Auf diesen Fldchen hat die Gemeinde aktuell ebenfalls keinen Zugriff, da von Seiten
der privaten Eigentimer kein Verkauf oder Tausch der Flachen vorgesehen ist. Von
einer Ricknahme von dem im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen sieht die
Gemeinde Laugna ab, da mdéglicherweise in Zukunft sich die Entwicklung der
Flachen ergeben kénnte.

Als Erweiterungsfliche wurde daher die Flache auf der Fl. Nr. 398/1 neben dem
bestehenden Wohngebiet ,Am Sonnenhang IlI* ausgewahlit. Diese Flache befindet
sich im Eigentum der Gemeinde Laugna und kann direkt an das vorhandene
Infrastrukturnetz des Baugebietes ,am Sonnenhang IlI* angeschlossen werden.

4.4 Wohnbaulandbedarf nach der Flachenmanagementdatenbank des BLfU
Mit der vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt Dbereitgestellten
Flachenmanagementdatenbank kann ein Wohnbaulandbedarf ermittelt werden. Der
Wert des Wohnbaulandbedarfes ist im Kontext mit den weiteren Strukturdaten der
Gemeinde und des Landkreises zusehen und zu bewerten.
Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

1. Kommune auswihien: [Laugna - 1

2. Grundlagendaten:

Aktuelie Bevoll 1598 Jabu: | 2020 Berechnung

ikerungsprognose in %: | 74 =

fiit e n Jehren: [ 14 Saleg ¢ o

Wohnungen je 1000 Einwohner: [ 4n s 2.304

Wohnbauflache in ha' [ 815

Wohnungen je ha Wohnbaufléche [ 8.5

3. Jéhddicher Auflockerungsbedarfin %: | T 03 (S rawer

4. Prognosezeitraum auswihien: 26 Jahre

Prognoseergebnis fiir das Jahr: | 2040
biZu
3edarf an Wohnungen smt:
— Wohnbaulandbedarf {in ha): 7,2
Abb. 6 Schatzung des Wohnbaulandbedarfes
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Abruf Wohnbaulandbedarf, FMD, 07.10.2022
Insgesamt werden voraussichtlich bis zum Jahr 2040 bis zu 61 Wohnungen benétigt.
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4.5

Gesamtergebnis der Wohnbedarfsermittlung

Fir den Bebauungsplan ,Am Sonnenhang IV, Gemeinde Laugna, kann festgestellt
werden, dass eine steigende Bevdlkerungszahl sowohl im Landkreis, als auch auf
Gemeindeebene prognostiziert wird, die mit einer stetigen Nachfrage nach Bauland
einhergeht. Zusétzlich kann die wirtschaftliche Entwickiung positiv bewertet werden.
Auf geeignete Grundstlicke im Innenbereich besteht fir die Gemeinde Laugna kein
Zugriff. Auf Grund dieser dargelegten Wohnbedarfsermittiung soll die steigende
Nachfrage durch die Ausweisung des Bebauungsplanes ,Am Sonnenhang IV*
entgegengewirkt werden.

Stiddtebauliche Ziele

Die Gemeinde Laugna mdchte mit dem geplanten Baugebiet die bestehende
Nachfrage an Wohnbebauung decken.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich am angrenzenden
Wohngebiet ,Am Sonnenhang IlI* bzw. an der rechtskraftigen 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Sonnenhang I[II“, um eine einheitliche stadtebauliche
Entwicklung zu gewéhrleisten.

Durch die Lage und Anordnung der Baufenster, die Reglementierungen zur Art und
MalR der baulichen Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzungen Uber
die ortlichen Bauvorschriften wird die Bebauung des geplanten Wohngebietes
stadtebaulich entwickelt. Damit werden einerseits negative oder unverhéaltnisméaRige
Beeintrachtigungen der Umgebung und des Ortsbildcharakters vermieden und zum
anderen klare stadtebauliche Strukturen ablesbar, die mit der angrenzenden
Bestandsbebauung harmonieren. Durch den lickenlosen Anschluss an den Bestand
wird auch eine Arrondierung des Gemeindegebietes bewirkt. Nach Bedarf kann die
ErschlieBung nach Norden fortgesetzt werden.

Mit der vorgesehenen Ortsrandeingrinung im Norden wird ein vertraglicher
Ubergang zwischen der Bebauung und Landschaftsbild hergestellt.

Aufgrund der bestehenden Topographie berlicksichtigen die Verkehrsflachen die
aktuelle Entwasserungssituation und ermdglichen bei Bedarf einen Abfluss von
Uberschiissigem Wasser bei Starkregenereignissen.

Im Rahmen der Planung werden 17 Grundstlicke zur Verfligung gestellt. Mit dem
Zuzug von Familien wird eine zusatzliche Nachfrage nach Kinderbetreuungsplatzen
entstehen. Eine Betriebserlaubnis zur Erweiterung fir das Kindergartenjahr
2021/2022 wurde bereits beantragt und genehmigt. Der Bedarf kann somit kurz- bis
mittelfristig gewahrleistet werden und kann auch langfristig dem Bedarf an
Kindergartenpldtzen Rechnung tragen.
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6.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Fiir das Allgemeine
Wohngebiet sind die Nutzungen im Sinne § 4 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdérende Gewerbebetriebe und
Tankstellen nicht zuladssig, da als Gebietscharakter vorwiegen die ,Wohnnutzung“ im
Vordergrund stehen soll. Auch die Beherbergungsbetriebe entsprechen nicht der
gewlnschten familidren Wohnnutzung und sind daher nicht zuldssig. Tankstellen
werden aufgrund der Geruchsemissionen und der Larmbeldstigung durch
zuséatzliche Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung entspricht bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,30 der BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet. Die Grundflachenzahl gibt an,
wie viele Quadratmeter je Quadratmeter Grundstiicksflache berbaut werden darf.

Als weiterer Parameter wird die Geschossfldchenzahl (GFZ) festgesetzt. Im WA gilt
eine GFZ von 0,60. Die Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO) gibt das Verhéltnis der
gesamten Geschossflache aller Vollgeschosse der baulichen Anlagen auf einem
Grundstlick zu der Flache des Baugrundstiicks an.

Es sind Satteldacher, Pultdacher, versetzte Pultdacher, Walmdacher und Zeltdacher
zulassig. Flachdacher sind nur zuldssig, wenn diese begrint werden. Damit mdchte
die Gemeinde Laugna moderne Baustile zulassen, die sich positiv auf das Mikroklima
auswirken koénnen. Flachddcher ohne Begrinung sind daher unzuléssig.
Solarthermie oder Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Mit der Dachgestaltung
mochte die Gemeinde der Nachfrage entsprechen und den Bauherren eine
stadtebauliche Flexibilitat bieten.

Um einen einheitlichen stadtebaulichen Gebietscharakter zu erzeugen, sind grelle,
reflektierende oder dunkle Farbténe (wie schwarz oder dunkelbraun) Fassaden nicht
zugelassen. Holzfassaden sind zugelassen, nicht jedoch massive Holzhduser in
Blockhausbauweise.

Im geplanten Baugebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig, um hohe
Anbauten aufgrund der Hanglage zu vermeiden.

Die Festlegung des unteren Bezugspunktes auf das festgesetzte Gelande wird pro
Parzelle durch definierte Punkte eines Vieleckes mit Hdhenangaben Uber NHN
definiert. Die Bezugshohe zur Gebaudelage ist Uber Interpolation dieser Einzelhéhen
zu ermitteln.

Um die Gebaude vor eindringendem Wasser zu schitzen, wird empfohlen die
Oberkante des Erdgeschoss Rohfullbodens {ber die Fahrbahnoberkante der
ErschlieBungsstralle zu legen.

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximalen Wandhéhe und
Firsthohe / Gebdudeendhdhe festgelegt. Die Héhenangabe bezieht sich auf den
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RohfuRboden und beschreibt damit das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebaudes
in der Landschaft und in seiner unmittelbaren Umgebung.

Die festgelegten Baufenster erméglichen die Errichtung von Einzel- und
Doppelhdusern.

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fir die Baugrundstiicke festgesetzt,
dass in den Einzelhausern maximal zwei Wohneinheiten bzw. Wohnungen und bei
Doppelhdusern maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zuldssig sind. Mit der
Festsetzung der Wohneinheiten soll eine geordnete Entwicklung vorwiegend flr
Familien gesichert und dadurch eine erhéhte Nutzung und dadurch entstehende
Konflikte (z. B. Parkplatzmangel) vermieden werden.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden zum Angleichen der
Gebdude an den gewachsenen Grund soweit =zuldssig, wie dies zur
ordnungsgemafien Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren landschaftlichen
Einbindung erforderlich ist. Dabei ist zu beachten, dass es nicht 2zu
Beeintrachtigungen tiefer gelegener Grundsticke, beispielsweise durch wild
abflieRendes Wasser, kommt.

Im Bereich der Parzellen 15, 16 und 17 ist eine Geldndeaufschittung von
481,50 m. 0. NHN auf westlicher Seite und 481,30 m. . NHN auf &stlicher Seite
durchzufihren. Im Rahmen der detaillierten ErschlieBungs- und
AusfUhrungsplanung ist diese Geldndeaufschittung im Detail zu planen und
entsprechend auszufihren.

Mit der Umsetzung der Geldndeauffillung wird eine geordnete Ableitung des
Aulengebietswassers sichergestellt. Damit die Funktion der Geldandeaufschuttung
nicht beeintrachtig wird, ist die Errichtung von baulichen Anlagen in diesem Bereich
nicht zuldssig. Die Flache fir Gelandeauffullung ist, ausgenommen mit
Baumpflanzungen, zu begrunen.

8. ErschlieRung

Die ErschlieBung zum Baugebiet erfolgt Uber die StraBe ,Am Schiehlefeld® (FIl. Nr.
374) und innerhalb des Baugebietes Uber Teilflachen der Flurnummern 399
(Feldweg) und 398/1 (Ackerflache). Der Feldweg auf der Flurnummer 399 wird zum
Teil weiterhin als FuBwegeverbindung erhalten. Die ErschlieBungsstrale hat eine
durchgéngige Breite von 6,00 m. Am Ende der ErschlieBungsstrae befindet sich ein
Wendehammer als Wendemadglichkeit fur die Mullfahrzeuge. Der Wendehammer
bietet die Moglichkeit, dass das Wohngebiet bei Bedarf nach Norden hin erweitert
werden kann.

Um die Grundstiickeinfahrten der Flurnummern 415/9 und 415/10 stadtebaulich zu
regeln, wird ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Die Grundstiicke FI. Nrn. 415/10
und 415/9 der Gemarkung Osterbuch sind bereits Uber den qualifizierten
Bebauungsplan ,Am Sonnenhang III" erschlossen. Ein Herauffahren uUber die
geplante StraRenverkehrsflaiche ist nicht notwendig. Die ErschlieBung der
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9.1

Grundstiicke soll weiterhin Uber die Strafle ,Am Schlehlefeld" und nicht Gber die
zuklnftige ErschlieBungsstrafle des Baugebietes ,Am Sonnenhang IV* erfolgen.

GemdaR den Vorschriften des Baugesetzbuches sind beim ErschlieBungsbeitrag die
Grundstiicke beitragspflichtig, die von der ErschlieBungsanlage erschlossen sind.
Nach der Rechtsauffassung der Verwaltungsgerichte ist der ErschlieBungsvorteil (im
Allgemeinen Wohngebiet) gegeben, wenn auf der Strale bis an die Grenze eines
erschlieBungsrelevant nutzbaren Grundstickes herangefahren und von da ab das
Grundstiick ohne weiteres betreten werden kann.

Auch wenn im Bebauungsplan fur die Grundsticke Fl. Nrn. 415/9 und 415/10 der
Gemarkung Osterbuch der ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt" festgesetzt wird, wird
das Erschlossen sein der Grundstiicke im ErschlieBungsbeitragsrecht trotzdem
bejaht. Die Folge ist, dass die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke bei der
Verteilung des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes berlicksichtigt werden und
zum ErschlieBungsbeitrag herangezogen werden.

Diese vorgenannt beschriebene Regel (,Heranfahren kénnen an das Grundsttck")
darf durch Bebauungsplédne durchbrochen werden, wenn das aufgrund einer dafir
tragfahigen Sachlage und in fehlerfreier planerischer Abwagung geschieht. Sind
diese Voraussetzungen erfillt, so ist die Gemeinde Laugna auch ungehindert, an die
Stelle der Erreichbarkeit, die das Gesetz genlgen lasst, die rechtliche wie
tatsachliche Méglichkeit des Herauffahrens zu setzen (Entscheidung des BVerwG —
siehe Kommentar Matloch/Wiens i).

Wenn der ErschlieBungsvorteil dann im Herauffahren auf das Grundstick liegt und
gleichzeitig im Bebauungsplan fir die Grundsticke Fi. Nrn. 415/9 und 415/10 der
Gemarkung Osterbuch die Ein- und Ausfahrt verwehrt wird, gelten die Grundstticke
nicht mehr als erschlossen und somit als nicht mehr beitragspflichtig.

Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasserbeseitigung / Entwasserung

Das anfallende unverschmutze Niederschlagswasser im Baugebiet wird im
Trennsystem (in den Regenwasserkanal) entwassert.

Das Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticken ist mit technischen
Anlagen (z.B. Retentionszisternen) zu sammeln und gedrosselt mit 0,5 I/s
Drosselmenge in einen 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten. Die Satzung flr
die offentliche Entwésserungseinrichtung der Gemeinde Laugna
(Entwasserungssatzung, EWS) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden. Es
muss in jedem Fall durch geeignete technische Vorkehrungen auf dem Grundstick
sichergestellt werden, dass eine direkte Einleitung des Niederschlagswassers in den
Kanal unterbunden wird.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiucksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Rilckstauebene zu beachten. Unter der
Rickstauebene liegende Raume und Entwéasserungseinrichtungen (auch
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9.2

Drananlagen, sofern zuldssig) mussen gegen Ruckstau aus der Kanalisation
gesichert werden.

Auf den 6ffentlichen Flachen ist das Niederschlagswasser ebenfalls zu sammeln und
ungedrosselt in das Regenriickhaltebecken einzuleiten.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser (Auflengebietswasser)

Nérdlich und westlich des Plangebiets liegen die ackerbaulich genutzten Flurstiicke
398 und 401. Der Bereich weist ein Nord-Siid- bzw. West-Ost-Gefalle von 5 bis 6 %
auf.

Gerade bei Starkniederschlagen besteht hier, auch bei ordnungsgemaéaler
Bewirtschaftung unter Anwendung der guten fachlichen Praxis, das Risiko der
Bodenerosion und wild abflieRendem Oberflachenwasser.

Aus diesem Grund wurde eine Aullengebietsbetrachtung (mit
FlieRwegeberechnungen) ErschlieBung Neubaugebiet ,Am Sonnenhang IV* im
Ortsteil Osterbuch von Steinbacher-Consult durchgefiihrt. Die detaillierte Umsetzung
des Niederschlagskonzeptes fur das AulRengebiet ist dem Erlauterungsbericht zu
entnehmen. Im Folgenden wird das Lésungskonzept kurz dargestelit:

el 2o i g
481 .50 mEN
.

y 1 P
i | f s 7‘;;— - :‘.L i \‘\, = .,,,;",i‘\‘“t\ \.4_‘{9':',«*’ e O T 1

Abb. 7 Darstellung Lésungskonzept Auflengebietswasserbeseitigung, aus AuRengebietsbetrachtung
(mit FlieBwegeberechnungen) ErschlieBung Neubaugebiet ,Am Sonnenhang IV* im Ortsteil Osterbuch

von Steinbacher-Consult, S. 10ff., Stand 09.12.2022.

Im Bereich der Parzellen 15, 16 und 17 ist eine Geldndeaufschittung von 481,50 m
tiber NHN auf westlicher Seite und 481,30 m Uber NHN auf éstlicher Seite zu
erstellen. Mit dieser Geldndeaufschittung werden die Baugrundstiicke angehoben
und damit sichergestellt, dass das AuRengebietswasser nicht auf Baugrundstiicke
flieRt. Im Bereich der ,Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserablaufs* westlich (mit ca. 1,50 m Breite) und nérdlich des
Baugebietes (auf 2,50 m Breite) sind entsprechend der AuRengebietsbetrachtung
(von Steinbacher-Consulit, 09.12.2022) MaBnahmen  zur  geordneten
Niederschlagsableitung umzusetzen. Die Flachen befinden sich auf &ffentlichen
Grund und sind von der Gemeinde Laugna dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
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9.3

9.4

9.5

9.6

Regenrickhaltebecken Fl.-Nr. 415/8, Gemarkung Osterbuch

Im Rahmen der Erschliefungsilberlegungen fir das geplanten Baugebiet ,Am
Sonnenhang IV wurde Uberprift, ob das bestehende Erdbecken im Bereich des
Bebauungsplanes ,Am Sonnenhang !l auch fur die Rickhaltung von dem
AuBengebietswasser und dem ErschlieBungsbereich fur das Baugebiet ,Am
Sonnenhang IV“ ausreichend ist. Es wurde festgestellt, dass das bestehende
Erdbecken erweitert werden muss, um die zusétzlichen Niederschlagsmengen
aufnehmen zu kénnen. Das bestehende Becken soll in ein Rickhaltebecken mit
VergréRerung des Umgriffs und der Tiefe umfunktioniert werden.

Die technischen Angaben zum neuen Regenriickhaltebecken werden im Rahmen der
detaillierten ErschlieBungs- und Ausfihrungsplanung ermittelt. Vor Baubeginn muss
die Erweiterung des Beckens erfolgt sein.

Grundwasser / Oberflachenwasser / Trinkwasserschutzgebiete

Der Gemeinde und dem Wasserwirtschafisamt Donauwérth liegen keine
Grundwasserstandbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Der Grundwasserstand
wurde im Mai 2021 durch eine geotechnische Untersuchung ,Geotechnischer Bericht
zum BV: ErschlieRung Baugebiet ,Am Sonnenhang IV* in Laugna-Osterbuch, HPC
AG, Harburg, 2021“ untersucht.

Das Ergebnis war, dass Grundwasser im Mai 2021 in keinem Aufschluss angetroffen
wurde. Jahreszeitliche Abweichungen sind moglich und durch entsprechende
MaRnahmen in einem Leistungsverzeichnis zu erfassen.

Im Hinblick auf die geplanten Kanaltiefen von maximal 3,0 m unter GOK sind keine
grundwasserbedingten Probleme bei der Ausfihrung zu erwarten. Analog ist auch
bei den Wohngebauden bei Ublichen Kellertiefen bis maximal 3,0 m unter Geladnde
nicht mit Grundwasser zu rechnen.”

Oberflachengewasser / Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete:

Innerhalb und in rdumlicher Ndhe befinden sich keine Oberflachengewésser.
Trinkwasserschutzgebiete bzw. Heilquellenschutzgebiete werden nicht beruhrt.

Trink-, Brauch- und Léschwasser

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser erfolgt (iber den Anschluss an die zentrale
Wasserversorgungsanlage des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der
Kuppelberggruppe.

Die Léschwasserversorgung kann als gesichert betrachtet werden.

Das Abwasser wird in einem Trennsystem Uber den Anschluss an den Hauptsammler
der Klaranlage Laugna abgeleitet. Diese kann die zuséatzlichen Abwassermengen
voraussichtlich ausreichend reinigen. Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

Elektrizitdtsversorgung
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9.7

10.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Lech-
Elektrizitatswerke AG Augsburg sicherzustellen. Von der LEW AG sind fur sdmtliche
Neubauten Kabelanschlisse vorgesehen.

Milibeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abfallen sind mit dem zustandigen &ffentlich-
rechtlichen Entsorger abzustimmen.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Aktuell sind der Gemeinde, dem Landratsamt Dillingen a. d. Donau, Abtl
Bodenschutz und Altlasten und dem Wasserwirtschaftsamt keine Altlasten,
Altlastenverdachtsflachen oder schadliche Bodenveranderungen bekannt bzw. nicht
im Altlastenkataster fur den Landkreis Dillingen a. d. Donau erfasst. Dessen
ungeachtet sind entsprechende ergédnzende Erkundigungen bei der zustdndigen
Kreisverwaltungsbehérde unverzichtbar.

Auf den ,Mustererlass zur Bericksichtigung von Fldchen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren”
der ARGEBAU, der mit IMS vom 18.04.02, Az. 1IB5-4611.110-007/91, in Bayern
verbindlich eingefihrt wurde, wird verwiesen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehotrde
(Kreisverwaltungsbehdorde) in Kenntnis zu setzen. Bis zur Entscheidung dirfen die
Arbeiten nicht fortgefihrt werden. (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG)

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen
Kosten bei der Verwertung/ Entsorgung fithren kénnen. Es wird daher empfohlen,
vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landratsamt Dillingen a. d.
Donau ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden
(Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben der
§§ 6 und 7 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfur von einem
geeigneten Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrdchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berucksichtigen. Das Befahren von
Boden ist bei unglinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.
Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaRnahme in der Planungs-
und Ausflhrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung
beaufsichtigen zu lassen.
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11.

12.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderungen der
§§ 6 und 7 BBodSchV einzuhalten.

Immissionsschutz

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die landwirtschaftliche
Nutzung wird bei Verwirklichung der Planung im Plangebiet kinftig nicht mehr
moglich sein. Auf die landwirtschaftlichen Nutzungen auBerhalb des
Geltungsbereiches kommen keine auffalligen, unzumutbaren Auswirkungen zu. Eine
nachhaltige Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Nutzungsmdglichkeiten auerhalb
des Geltungsbereichs kann ausgeschlossen werden.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Planungsgebiets ist eine
Heckenbepflanzung vorgesehen. Damit wird entlang dieser Grundstiicksgrenze der
nachbarliche Konflikt zwischen Landwirtschaft und Wohnen (z. B. Beschadigung von
Zaunen, Einsatz von Pflanzenschutzmitteln) minimiert.

Die Bauwerber im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden darauf
hingewiesen, dass den Landwirten die bisherige, ortsiibliche Bewirtschaftung der
Grundstiicke, wie z. B. das Ausbringen von Stallmist und Gulle, sowie der fir eine
ertragreiche Bewirtschaftung notwendige Einsatz von zugelassenen
Handelsdingern und Pflanzenschutzmitteln zur Unkraut- und
Schadlingsbekampfung auch zukiinftig uneingeschrénkt gestattet werden muss.

Eventuelle Geruchsbeldstigungen und Staubentwicklungen missen, wie die bei der
Bewirtschaftung entstehenden Larmimmissionen, von den _Anliegern des
Baugebietes in Kauf genommen werden. Dies ist entschadigungslos hinzunehmen.

Die Zufahrten zu den o. a. landwirtschaftlich genutzten Flachen mit entsprechenden
landwirtschaftlichen Maschinen sind nach wie vor vorhanden und gewéhrleistet.

In der Nahe des geplanten Baugebietes (ca. 70 m) befindet sich ein Rinderstall auf
der Flurnummer 37, Gemarkung. Osterbuch. Laut dem Landratsamtes Dillingen a. d.
Donau liegt das Baugebiet auBerhalb eines relevanten Bereiches fiir beachtliche
Immissionsschutzgrenzwerte, sodass keine weiteren Mallnahmen auf Ebene der
Bauleitplanung erforderlich sind.

Griinordnung

Baugebiet

Innerhalb des Baugebiets ist das Ziel, fur eine méglichst durchgéngige
Durchgrinung mit standortgerechten Gehélzen zu sorgen.

Der Bebauungsplan sieht eine Durchgrinung der privaten Bauparzellen mit
standortgerechten Laubbaum- und Obstbaumpflanzungen vor. Je 300 m?
angefangener privater Grundsticksflache ist mindestens ein Obstbaum oder anderer
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Laubbaum zu pflanzen. Die genaue Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist
variabel.

Nicht Uberbaubare Flachen (z. B. Vorgarten, Blumenbeete und Rasenflachen),
sofern diese nicht fiir andere zuldssige Verwendungen bendtigt werden, sind als
bewachsene Grinflachen anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Flachenhafte
Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sowie Kunstrasen sind
nicht zulassig.

Ortsrandeingriinung (O1)

Zur Einbindung der Baumafnahme in die Landschaft ist auf der 3,50 m breiten
privaten Grunflachen 30-50 v. H. und éffentlichen Grunflache auf 100 v. H. der Lange
der Griunflachen eine reich strukturierte, zweireihige Strauch- und Baumpflanzung
im festgesetzten Bereich ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* durchzufihren. Eine breitere
Ortsrandeingriinung ist aufgrund der vorliegenden Topographie nicht erforderlich.

Fur die Pflanzungen sind ausschlielllich standortheimische Laubgehdlze zulassig.
Eine Bepflanzung mit Nadelgehdlzen ist nicht zulassig. Die gesetzlichen
Pflanzabstdnde zu den landwirtschaftlichen Nachbargrundsticken sind
entsprechend einzuhalten (siehe dazu Art. 48 AGBGB).

Da sich die Ortsrandeingriinung im Norden befindet, haben bauliche Anlagen einen
Mindestabstand von 3,00 m einzuhalten, damit ausreichend Abstand zur
Bepflanzung eingehalten wird.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben ist ein Verstof gegen Verbote des § 44 Abs. 1
und 2 BNatSchG aufgrund der intensiven Nutzung sowie der Siedlungsnéhe nicht zu
erwarten.

Bepflanzung des Bereiches der Geldndeaufschittung auf 6ffentlichen Grinflachen
(G1)

Die Gelandeaufschittung wird zum Teil von der Gemeinde Laugna durchgefiihrt. Der
Bereich auf offentlichem Grund soll zudem aus klimatischen Grinden als
Wiesenflache begrint werden.

Bepflanzung des Bereiches der Gelandeaufschittung auf privaten Grinflachen (G2)

Um die Bebauung in das Landschaftsbild zu integrieren, soll die
Gelandeaufschittung mit Strauchpflanzungen begriint werden. Aufgrund der
Funktion als MafRnahme zur kontrollierten Entwéasserung des Niederschlagswassers
sind Baumpflanzungen unzuldssig.
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13.

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

13.1  Vermeidungsmaflnahmen
Vermeidungs- und MinimierungsmaRBnahmen der Planung
V.1 Baufeld-Freimachung fur Bodenbriter:
Durch Abrdumung des Baufeldes wird der Eingriffsbereich fir Bodenbriter
unattraktiv gestaltet, durchzufiihren auRerhalb der Brutzeit, also nicht von 01.Marz
bis 31.Juli. Zwischen Baufeld-Freimachung und Baubeginn sind ldngere Pausen zu
vermeiden. Aufkommende Vegetation ist durch geeignete MalRhahmen zu entfernen
(z.B. Grubbern, Eggen, Mulchen).
V.2 Einsatz von insektenschonender AuRenbeleuchtung:
Zur Reduzierung der Lockwirkung auf Insekten und damit einhergehendem weiteren
Verlust an verfugbarer Biomasse als Nahrung flr jagende Fledermause und andere
Insektenfresser werden fur die Aufenbeleuchtung abstrahlreduzierte Lampen
eingesetzt. Méglich ist beispielsweise das Anbringen von entsprechenden Schirmen,
welche die ungewollte Abstrahlung in die Umgebung reduzieren. Ziel ist die
Verminderung der Lichtabstrahlung in benachbarte angrenzende Lebensrdume
nachtaktiver Insekten (BfN 2019).
13.2 CEF-MafBnahme
Auf die Faunistische Kartierung mit Fachbeitrag Artenschutz zum Wohngebiet ,Am
Sonnenhang IV* Gemeinde Laugna, OT Osterbuch vom AGL-Schwaben i. d. F. v.
25.08.2022 wird verwiesen.
Gutachterliches Ergebnis
Fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie européische Vogelarten gem.
Art.1 der Vogelschutzrichtlinie sind MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) zu ergreifen, um
Gefahrdungen zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande
erfolgte unter Berucksichtigung dieser Vorkehrungen.
Die wichtigste Malnahme ist die Baufeldfreimachung vor Baubeginn auf der
Eingriffsfliche. Gleichzeitig dienen Optimierungen far Bodenbriter in der nahen
Umgebung zur Stabilisierung der vorhandenen Populationen.
Demnach sind keine Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5§ BNatSchG
far eine der Arten erfullt.
Bearindung:
Von der Feldlerche wurden revieranzeigende Singfliige an 2 Stellen beobachtet, der
1. Nachweis lag im nérdlich des Baugebietes anschlieBendem Acker, der 2.
Nachweis erfolgte im Westen von Osterbuch aulRerhalb des Wirkbereiches. Es wird
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vermutet, dass sich die Neststandorte direkt im Acker befinden, da die Art ihre Nester
unter Gberhdngender Vegetation versteckt anlegt.

An den Neststandorten ist eine unmittelbare Betroffenheit der Art durch das geplante
Baugebiet aufgrund der geringen Entfernung gegeben. Zudem kann sich eine direkte
Betroffenheit durch die Kulissenwirkung ergeben, da die Feldlerche die N&he von
Sichthindernissen meidet. Im vorliegenden Fall ist dies aufgrund der
Gelandemorphologie zu erwarten, weil der Neststandort sich in leichter Hanglage
befindet und somit dem Baugebiet eher zugewandt ist. Eine lUber die Bauzeit hinaus
wirksame dauerhafte Vertreibungswirkung ist daher auch zu erwarten.

Zur Vermeidung einer Schadigung v.a. der Feldlerche ist das Baufeld vor Baubeginn
freizumachen, und zudem sind an anderer Stelle OptimierungsmalRnahmen
vorzusehen.

Andere Offenlandarten wie die Schafstelze, welche nur im Westen der Ortschaft
vorkommen, sind vom Vorhaben nicht betroffen. Aus der Gilde der Heckenbruter
kommt die Goldammer am westlichen Waldrand vor, was jedoch abseits des
Vorhabens liegt, bzw. bereits jetzt einer hohen Vorbelastung durch das bestehende
Siedlungsgebiet im Westen von Osterbuch ausgesetzt ist. Insgesamt betrachtet sind
die Gehdlzstrukturen im Wirkbereich nur sparlich ausgepragt, wodurch sichere
Brutvorkommen nicht erbracht werden konnten und auch nicht zu erwarten sind.

V.3 CEF-MafRnahme:

Fir die Feldlerche werden auf FIL-Nr. 1821, Gmk Laugna, CEF-MaRnahmen
umgesetzt. Die Flache ist derzeit eine landwirtschaftlich genutzte Fléache.

 §
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- Ackerbrache mit integrierten Blahstreifen (Verhaltnis 50:50)

Lerchenfenster (je 20 m?) o

Abb. 8 FI-Nr. 1821, Gmk. Laugna, Skizze zur Umsetzung der CEF-MaRnahme,
Datengrundlage: Webseite Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung.
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Fiur die CEF-MaRnahme ist die dauerhafte Anlage einer Ackerbrache mit integrierten
Bluhstreifen mit 2.500 m? GroRe als feste Flache (20 m Breite, 125 m Lange) gemal
MaRnahmenblatt ,CEF-MaBnahmen fir die Feldlerche in Bayern® erforderlich.
Ergdnzend dazu sind 3 Lerchenfenster von je 20 m? GréRe (jahrliche Bereitstellung,
Rotation méglich) herzustellen (s. Abbildung 8).

Um die MaBnahme umzusetzen, sind die Bereiche fir die Malnahmenumsetzung
mit Krupper aufzuwihlen und in eine Ackerflache umzuwandeln.

Zur Umsetzung der CEF-MafRRhahme sind zwei Varianten mé&glich. Es ist entweder
(A) oder (B) umzusetzen:

(A) Lerchenfenster mit Bliihstreifen: Jahrliche Bereitstellung von 10
Lerchenfenstern und 0.2 ha Bluh- und Brachestreifen (nach SCHLUMPRECHT
2016); Rotation moglich. Anlage der Lerchenfenster nur im Wintergetreide, z. B.
durch kurzes Aussetzen der Einsaat, kein Herbizideinsatz, nicht in benutzten
Fahrgassen; 2-4 Fenster je ha, GroRe jeweils 20 m?, Dungereinsatz ist zuldssig,
jedoch keine mechanische Unkrautbekdmpfung. Anlage eines Blihstreifens: aus
niederwiichsigen Arten, begleitend daneben ein Brachestreifen, Verhaltnis Bllh-
Brache 50:50, Streifenbreite je mindestens 10 m; kein Dlngereinsatz, keine
mechanische Unkrautbekdampfung, mind. 2 Jahre auf derselben Flache (in dieser
Zeit keine Mahd, keine Bodenbearbeitung), bei Fldchenwechsel Belassen der
MaRnahmenflache bis Friihjahrsbestellung, um Winterdeckung zu gewahrleisten.

(B) Feste Fliche: Bereitstellung von 0.5 ha Ackerbrache mit integrierten
Bluhstreifen, zusammenhéngend oder auf Teilflachen verteilt, MindestgréRe 0.2 ha,
10 m breit; luckige Aussaat mit Erhalt von offenen Bodenstellen, Verhéltnis Bluh-
Brache 50:50, kein Dungereinsatz, keine mechanische Unkrautbekdmpfung;
spéatestens alle 3 Jahre wechselnd oder bearbeitet und neu eingesat.

Eine extensive Nutzung der Wiesenflachen mit abschnittsweiser Mahd ist ab Mitte
Juni méglich. Dabei wird das Schnittgut entfernt. Die letzte Mahd wird im Spéatherbst
durchgefuhrt, damit sichergestellt ist, dass die auch die Wiesenflachen im Frihjahr
eine kurzrasige Vegetationsschicht aufweisen.

Freiwillige Umsetzung von V.4.Optimierung fur Kulturfolger: Nistkdsten anbringen.

Das Anbringen von Vogelkasten (Beispiel: Schwegler Nisthéhle 2GR-oval oder 3-
Loch; u.a. geeignet fur Feldsperling und Kleinmeisen, 3SV fur Star,
Nischenbriiterhnéhle 1N) und Fledermauskasten (Schwegler Kleinfledermaushdéhle
3FN; u.a. geeignet fur Zwergfledermaus) in Gehblzbestanden im rdumlichen
Zusammenhang sollte als unterstutzende MaRnahme durchgefihrt werden, in einem
Radius von 500 m sind mehrere geeignete Stellen vorhanden. Da viele der
(potenziell) betroffenen Arten als Alternative zu natlrlichen Héhlen, Spaiten etc.
gerne auch kunstliche Quartiere beziehen, kann durch diese Ersatzquartiere der
geringe Verlust an Geholz-bestanden Uberbrickt werden. Die Haltbarkeit der
modernen Kasten liegt bei bis zu 20 Jahre.

Nach ZAHN (2017) ist eine Anbringung in Gruppen férderlich, zudem erweist sich
die Ndhe zu bereits vorhandenen Vogelkasten als duBerst vorteilhaft. Kunstliche
Kasten werden zwar selten als Wochenstube genutzt, sind aber wertvolle
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13.3

Zwischenquartiere. Statt verschiedener Kastentypen sollten eher nur 1-2 Typen
eingesetzt werden, dafur aber in groRBerer Stuckzahl (Bezug Uber EHLERT &
PARTNER / SCHWEGLER NATUR).

Zeitpunkt der Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

Die MaRnahme muss bis zum Baubeginn bzw. zur Brutzeit der Feldlerche hergestellt
sein

Sicheruna der Vermeidungs- und Minimierungasmafnahmen:

Die Gemeinde Laugna schlieft mit dem bewirtschaftenden Landwirt einen
stadtebaulichen Vertrag zum Pachtverhaltnis.

Ausgleichsmallnahme

Im Umweltbericht (H) unter Ziffer 6) ist die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes zu
entnehmen.

Um den Eingriff zu kompensieren, ist ein Ausgleich von 15.026 Wertpunkten auf
einer Flache von 3.005 m? bereitzustellen. Der Ausgleichsbedarf wird auf der
Flurnummer 123, Gemarkung Osterbuch, von der Gemeinde Laugna dauerhaft
sichergestellt. Die Ausgleichsflache liegt sudlich, in rund 100 m Entfernung vom
Siedlungsrand des Ortsteiles Osterbuch. In unmittelbarer Entfernung der
Ausgleichsflaiche befinden sich im Sudwesten das Landschaftsschutzgebiet
~LAugsburg Westliche Walder* und im Siidosten die Biotopfldche ,naturnahe Hecke"”
(Biotopteilflachen Nr. 7430-0039-001). Die Aufwertung der Ausgleichsflache tragt
damit positiv zu den umgebenden naturschutzfachlich hochwertigen Flachen bei.

AUSGLEICHSFLACHE, FI.-Nr. 123, Gmk. Osterbuch o. Malistab

D : 2

3.005 m-|

ﬁt‘%lx.@’

Abb. 9 FI.-Nr. 123, Gmk. Osterbuch, Bereich Ausgleichsfliche, Quelle: Webseite Bayernatlas,
Bayerische Vermessungsverwaltung.
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Die Flache wird aktuell als landwirtschaftlich Intensivgriniand genutzt. Die Fléche
soll zu einer extensiven artenreichen Wiese ausgebildet werden. Die Herstellungs-,
und PflegemaRnahmen fir den Ausgleich sind aus den Textlichen Festsetzung (E),
Ziffer 7.3 zu entnehmen.

14. Flachen

Geltungsbereich ca. 16.237 m?
Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) ca. 10.837 m?
Grunflachen ca. 704 m?

Davon private Grunflache: ca. 503 m?

Davon offentliche Grinflache: ca. 175 m?
Verkehrsflachen ca. 3.117 m?
Flachen fur die Wasserwirtschaft ca. 1.579 m?

Davon Flache fiir Niederschlagswasser: ca. 762 m?

Davon Regenriickhaltebecken: ca. 817 m?
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