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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Theodor-HeuRR-Stralle” verfolgt die Stadt Lauingen
(Donau) das Ziel, dringend benétigten Wohnraum im Stadtgebiet zu schaffen. Dieser Pla-
nungsansatz steht im Kontext des anhaltenden Bevélkerungswachstums und des damit ein-
hergehenden Wohnraummangels, der besonders die ortsanséssige Bevélkerung betrifft. Die
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt vor dem Hintergrund der stadtischen Entwicklungs-
strategie, die eine nachhaltige und ressourcenschonende Innenentwicklung férdert.

Das Planungsgebiet umfasst im Stiden einen Schotterplatz der derzeit als Parkplatz genutzt
wird sowie eine Grunflache im Norden, die gegenwartig keinen wesentlichen Mehrwert fir die
Bevdlkerung bietet. Ziel der Planung ist es, die innerstadtischen Potenziale durch eine Nach-
verdichtung zu nutzen und dabei eine Zersiedelung des Auenbereichs zu vermeiden. Gleich-
zeitig soll durch die Integration von Dachbegrinungen, Photovoltaikanlagen und Grund-
stlicksbepflanzungen ein Beitrag zur Klimaanpassung und zur Reduktion des Flachenver-
brauchs geleistet werden.

Ein zentrales Ziel der Planung ist die Schaffung von zwei Mehrfamilienhdusern, um den drin-
gend benétigten Wohnraum zu realisieren. Die Festsetzungen berticksichtigen dabei 6kolo-
gische Anforderungen sowie die Verbesserung der stadtischen Infrastruktur. Dartber hinaus
ist eine Optimierung der verkehrlichen Anbindung vorgesehen, um die Mobilitat der zukunfti-
gen Bewohner zu gewéhrleisten. Insgesamt tragt der Bebauungsplan zur Erfullung der stad-
tischen Entwicklungsziele und zur Sicherstellung einer nachhaitigen stadtebaulichen Entwick-
lung bei.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 3.224 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 1688/3 sowie Teilflachen der FI.-
Nrn. 1687.

Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung der Stadt Lau-
ingen (Donau).
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch bestehende Wohnbebauung
- Im Osten durch eine Grinflache, die an eine weitere Wohnbebauung angrenzt
- Im Siiden durch ein Autohaus und der angrenzenden Kreisstrae ,Gundelfinger StraRe"

- Im Westen durch die ,Theodor-Heuss-Strae“ mit angrenzender Einzelhandelsnutzung
sowie weiterer Wohnbebauung

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist keine signifikanten topografischen Héhen-
spriinge oder Gefélle auf. Der héchste Punkt des Gebiets liegt bei etwa 440 m 1. NHN.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine kartierten Biotope vorhanden. Der Norden des
Gebiets wird durch kleine Gehélzbesténde gepragt.

Im noérdlichen und westlichen Bereich des Plangebiets sind Eingrinungen in Form von He-
cken der angrenzenden Wohnbebauung vorhanden. Zudem sind kleinere Gebiischgruppen
entlang des 6stlich verlaufenden Bereichs zu finden.
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (rot umrandet) mit Héhenschichtlinien, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwal-
tung)

2.3.1 Schutzgebiete

Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope im ndheren Umfeld des Plangebietes.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist ein Teil des Planbereichs bereits als ,\WWohnbauflache*
ausgewiesen. Der sudliche Bereich ist als ,Gemischte Bauflache” festgelegt. Der Geltungs-
bereich befindet sich an der ,Theodor-Heuss-Strale”, die wiederrum zur ,Gundelfinger
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StralRe” fuhrt, welche als KreisstraBe eingestuft ist und die Stadt Lauingen (Donau) in westli-
cher und 6stlicher Richtung vollstandig durchquert. Der Standort ist somit gut an das Uberért-
liche Verkehrsnetz angebunden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird kein Gebietscharakter festgesetzt. Die Flachen
orientieren sich unter anderem an der Darstellung des Flachennutzungsplans. Da keine Ab-
weichung von der Darstellungs- und Zielsetzung des Flachennutzungsplans vorliegt, ist eine
Berichtigung bzw. Anderung des Flachennutzungsplans im Rahmen des beschleunigten Ver-
fahrens nicht erforderlich.

MaBstab 1:2000

AUSZUG AUS DER DIGITALEN FLURKARTE

0 10 50m e Geobasisdaien: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

Abbildung 3: Plangebiet (gelb umrandet) im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lauingen (Donau), 0. M.
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3.2 Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Theodor-Heuss-Strale“ be-
findet sich im Bereich der bestehenden Bebauungsplane ,Pfarrfeld Mitte* sowie ,In der Hille
und Hille Studwest".

Abbildung 5: Plangebiet (rot umrandet) mit Bebauungsplan ,Pfarrfeld Mitte“, o. M.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Theodor-Heuss-Strake* sind
fur die Stadt Lauingen (Donau) in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbe-
sondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Stadt Lauingen (Donau) wird zusammen mit Dillingen a. d. Donau beide als Oberzentrum
ausgewiesen. Die nachstgelegenen Mittelzentren in der Umgebung, im Uhrzeigersinn aufge-
zahlt, sind Wertingen, Zusmarshausen in Verbindung mit Dinkelscherben sowie Burgau. Wei-

tere Oberzentren sind Ginzburg in Verbindung mit Leipheim im Westen und Donauwérth im
Nordosten.

&5~ 5 =y otnGen |

I. Ziele der Raumordnung b) Zeichnerisch eriduternde Darstellung verbaler Ziele

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen . Melropole D
| Afigemeiner tndlicher Raum o Regionalzenirum P
R dndiicher Raum mil Verdichtungsansatzen O Oberzentrum
:] Yerdichtungsraum . Miteizentrum
g

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem LEP 2023

4.1.1 Ziele und Grundsatze in Bezug auf Siedlungsentwicklung

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter
zu entwickeln. [...]1(1.1.1 (Z)).

- Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten. (1.1.2 (2)).

OPLA ~ Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.10.2025 Seite 8 von 22



STADT LAUINGEN (DONAU)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Theodor - Heuss - StraRe" C) Begriindung

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressour-
censchonend erfolgen (1.1.3 (G)).

- Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung erméglichen, verfolgt werden (1.1.3 (G)).

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter [...] der Schonung der natirlichen Ressourcen [...] ausgerichtet wer-
den (3.1.1 (G)).

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Beriicksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1.1 (G)).

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfii-
gung stehen (3.2 (2)).

- Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...]1 (3.3 (2)).

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht und
unterstitzt insbesondere mit Blick auf ... den Grundsétzen und Zielvorgaben des LEPs in hohem
MalRe. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsétzen des LEPs ist nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthélt Raum-
strukturell wird die Stadt Lauingen (Donau) als Mittelzentrum auf einer Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung definiert.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

4.2.1 Aussagen zu allgemeinen Planungsgrundsétzen und Raumstruktur

- Esistanzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter Wah-
rung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevélkerung [...]
weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))

- Fur eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet: die zentralen Orte an den iiberregi-
onalen Entwicklungsachsen [...] (B V 1.2 (Z))

- Vor allem [...] in den Mittelzentren [...] soll auf eine méglichst flachensparende Bauweise
hingewirkt werden. (B V 1.5 (2))

- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbrachen,
Baulucken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Ber(icksichtigung der jeweiligen 6rtli-
chen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (Z))

- Die Wohnfunktion von Stadtzentren soll in Abstimmung mit den Handels- und Dienstleis-
tungsfunktionen erhalten und verbessert werden. [...] (B V 2.1 (Z))

4.2.2 Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft.

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft. Die Stadt Lauingen (Donau) liegt
weder in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, einem regionalen Griinzug noch in einem
Naturschutzgebiet oder Landschaftsschutzgebiet/Schutzzone Naturpark.
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.'.t X, X

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft

5. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemé&R den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemél § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu berticksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

5.1 Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie
keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzricht-
linie betroffen. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorranggebiete werden
nicht beriihrt. Zudem sind Hochwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgefahrdungsge-
biete oder Landschaftsschutzgebiete von der Planung nicht tangiert.

Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von
Schutzgebieten jeglicher Art vor.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitdt, Artenschutzrechtliche Belange

Es werden keine Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Regionalen Griinziige oder
Landschaftlichen Vorbehaltsgebiete tangiert. Ebenso sind keine Vogelschutzgebiete, Flora-
Fauna-Habitate, Biotope oder Okofldchen durch das Vorhaben betroffen. Es ist daher nicht
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davon auszugehen, dass Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG durch das Vorhaben
ausgelost werden. Belange des Artenschutzes sind grundsétzlich zu beachten.

Die Planung umfasst umfangreiche griinordnerische MaBnahmen, um nachhaltige Griinstruk-
turen und deren 6kologische Funktionen sicherzustellen. Die Rodungszeitpunkte sind dabei
zum Schutz der Tiere zu beachten.

Es ist davon auszugehen, dass durch das Planvorhaben eventuell ausgeléste Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die getroffenen Festsetzungen vermieden, mini-
miert und ausgeglichen werden. Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen Festsetzungen zur
Aufwertung und Verbesserung der Biodiversitit.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fiir eine negative Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen vor.

5.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist im Siden des Geltungsbereichs durch einen Schotterparkplatz (FIrNr.
1687) und ein angrenzendes Autohaus gepréagt, welche im Umfeld eine hohe Versiegelung
aufweisen. Auch der Einzelhéndler 6stlich des Planungsbereichs weist einen hohen Versie-
gelungsgrad auf. Der nérdliche Bereich des Planungsumgriffs ist jedoch unbebaut und unver-
segelt. Die umliegende Wohnbebauung im Norden besteht aus Einfamilienhdusern mit Gar-
ten.

Die Planung und die damit einhergehende Versiegelung durch mégliche Bauvorhaben kénnen
die Bodenfunktion beeintrachtigen. Allerdings ist aufgrund der festgesetzten Baugrenzen und
der bereits teilweise vorhandenen Versiegelung des Bodens die Erheblichkeit der Beeintrach-
tigung gering. Es werden mehrere Festsetzungen getroffen, um die nachteiligen Auswirkun-
gen von Flachenversiegelungen zu minimieren (Regenwasserversickerung oder -riickhalt,
Dachbegriinung, Stellplatzanordnung und -ausfiihrung). Um die Bodenfunktion bestméglich
zu erhalten und die Sickerféhigkeit von Niederschlagswasser zu férdern, sollten Bodenver-
siegelungen grundsatzlich auf das notwendige MindestmaR beschrénkt werden. Des Weite-
ren werden die nicht versiegelten Flachen als Grunflachen ausgebildet. Zudem handelt es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, bei dem auf bereits bestehende Er-
schlieungen zurickgegriffen werden kann, wodurch neue ErschlieBungsstraen nicht not-
wendig sind.

Das Plangebiet hat aufgrund der Bodenschéatzung derzeit eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut Boden.

5.4 Schutzgut Flache

Der Bebauungsplan erméglicht die Weiterentwicklung durch die Errichtung neuer Gebaude
und den Lickenschluss an bestehende Wohnbebauungen, ohne zuséatzliche ErschlieRungs-
flachen schaffen zu mussen. Dies unterstitzt einen sparsamen Umgang mit dem schiitzens-
werten Gut Fldche. Der Bebauungsplan nutzt effizient vorhandene Flachen und minimiert den
zusatzlichen Flachenverbrauch, da bereits bestehende Infrastruktur verwendet wird. Es wer-
den keine neuen ErschlieBungsflachen geschaffen, und die nicht bebauten Flachen werden
als Grunflachen gestaltet, um die Auswirkungen der Versiegelung gering zu halten.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand ist aufgrund der Teilversiegelung mit Auswirkungen geringer
Erheblichkeit fur das Schutzgut Flache zu rechnen.

6.5 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt laut dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des
Landesamts fur Umwelt Bayern weder innerhalb einer Gefahrenflache fir sehr selten auftre-
tende Extremhochwasser (HQextrem) noch in einer Gefahrenflache fir haufige oder hundert-
jahrig auftretende Hochwasser (HQ100) oder HQh&ufig. Etwa 500 Meter siidlich des Plange-
biets befindet sich die Donau, die als Hochwassergefahrenflache fir HQ100 und HQhé&ufig
sowie als Uberschwemmungsgebiet mit HQ100 festgesetzt ist. Aufgrund der Distanz sind
diese Gegebenheiten jedoch planungsrechtlich nicht relevant fiir die Bebauungsplanung.

Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete
sind von der Aufstellung des Bebauungsplans betroffen. Zudem befindet sich kein festgesetz-
tes Trinkwasserschutzgebiet im Geltungsbereich des Planungsgebiets.

Um die nachteiligen Auswirkungen von Fldchenversiegelungen zu minimieren, werden MaR-
nahmen wie Regenwasserversickerung oder -riickhalt, die Verwendung wasserdurchlassiger
Beléage fur private Stellplatze und Begriinung festgesetzt. Diese MaRnahmen férdern die
Grundwasserneubildung und reduzieren den Oberflachenabfluss, insbesondere bei Starkre-
genereignissen.

Die durch das Vorhaben zu erwartende Versiegelung wird keine spiirbare Verringerung der
Grundwasserneubildung oder Erhéhung des Oberflachenabflusses zur Folge haben. Daher
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering einzustufen.

5.6 Schutzgut Luft und Klima

Da es sich im Geltungsbereich ausschlielich um Bauvorhaben zur Nachverdichtung und zum
Luckenschluss handelt, wird weder die Windstrémung noch das Klima wesentlich beeinflusst.
Der Bebauungsplan liegt im Innenbereich der Stadt, sodass keine erhebliche Verschlechte-
rung der Kaltluftentstehung zu erwarten ist und die klimatischen Aufheizungseffekte gering
bleiben.

Die zusétzliche Versiegelung im Planbereich hat zwar Auswirkungen auf das Mikroklima, die-
sen werden jedoch durch klimabegiinstigende MalRnahmen wie Dachbegriinungen, Griinfla-
chen auf Privatgrundsticken und im 6ffentlichen StraBenraum sowie durch MaRnahmen zur
Reduzierung der Versiegelung entgegengewirkt. Wahrend der Bauphase kann es kurzfristig
zu einer Anreicherung der Luft mit Staub und Verkehrsabgasen kommen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Anhaltspunkte fur eine negative Beeintrachtigung
des Schutzguts Luft und Klima zu erkennen.

5.7 Schutzgut Mensch

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein genehmigter Lebensmitteldiscounter, im Osten
ein holzverarbeitender Betrieb. Fur den Discounter besteht eine baurechtliche Genehmigung,
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die eine vollstdndige Ausschépfung der Immissionsrichtwerte im angrenzenden Mischgebiet
erlaubt (Bescheid Nr. 33-637/95).

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird keine Gebietscharakter geman
BauNVO getroffen. Die Schutzwiirdigkeit der Nutzung richtet sich somit nicht an einer formel-
len Gebietsausweisung aus, sondern orientiert sich an der tatszchlichen Nutzung im Umfeld.
Aufgrund der bestehenden gemischten Nutzung wird die Schutzwiirdigkeit des Flurstiicks
1687 als der eines Mischgebiets entsprechend angesehen. Die Planung bewirkt keine Erho-
hung der Schutzwirdigkeit im Sinne eines allgemeinen Wohngebiets und somit keine Ein-
schrdnkung der genehmigten Emissionsrechte der umliegenden gewerblichen Nutzungen
entsteht.

Die bestehende Emissionssituation wird durch die Planung nicht verschérft. Passive Schall-
schutzmalRnahmen kénnen bei Bedarf im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens beriick-
sichtigt werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die méglichen Bauvorhaben innerhalb des Plan-
gebiets keine negativen Auswirkungen auf die Nutzungen Wohnen und die Bevélkerung zu
erwarten. Die geplante Nachverdichtung trégt vieimehr dem Schutzgut Mensch bei, indem sie
dringend bendtigten Wohnraum schafft.

Wahrend der Bauphase kénnen voriibergehend Beeintrachtigungen durch Larm und Emissi-
onen auftreten. Im Stiden des Plangebiets verlauft die KreisstraBe DLG 28, von der Immissi-
onen auf das Plangebiet einwirken kénnen. Diese Immissionen entsprechen jedoch den ubli-
chen MaRstében einer stadtischen Umgebung und sind nicht als erheblich einzustufen. Die
Grunflache im Norden des Planungsgebiets hat keine bedeutende Erholungsfunktion.

Insgesamt ist nach derzeitigem Kenntnisstand mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Mensch zu rechnen.

5.8 Schutzgut Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in dessen unmittelbarem Umfeld befinden
sich keine Landschaftsschutzgebiete, Naturparks oder Vorbehalts- oder Vorranggebiete fiir
Natur und Landschaft. Innerhalb der Gestaltungsfestsetzungen des Vorhabens wird darauf
geachtet, dass die Baukérper harmonisch in die Umgebung eingefiigt werden, um eine
Fremdkd&rper-Wirkung zu vermeiden.

Es ist nicht mit einer Verschlechterung des Landschaftsbilds zu rechnen, da es sich bei dem
Planungsvorhaben um eine Nachverdichtung handelt. Der Planungsbereich liegt innerhalb
der Stadt Lauingen (Donau), wodurch die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert
werden.
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6.9 Kultur und Sachgiiter

Unter Kultur- und Sachgiiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschlieR-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Bau- und Bodendenkmaéler noch En-
sembles oder besonders landschaftspragende Denkmaéler. Allerdings befinden sich gemaR
Informationen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) in unmittelbarer Ndhe
zum Bebauungsplan folgende Bodendenkmaler:

-

-

-
'.|(1E|y‘.‘-pm‘1

1154

>

Faiminger Talchen 4 ' ’ g

pstraBe . “ AO°
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Abbildung 9: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung sowie Bodendenkmaéler, o. M. (© 2024 Bayerische
Vermessungsverwaltung)

Aufgrund der Haufung bereits bekannter Denkmaéler ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass
sich im Bebauungsplanumgriff sowie im weiteren Umfeld weitere Bodendenkmaler befinden.
Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer
und Leiter der Arbeiten) wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-
mélern nach Art. 7 und 9 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewie-
sen.

OPLA — Buro fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 07.10.2025 Seite 15 von 22



STADT LAUINGEN (DONAU)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Theodor - Heuss - StraRe“ C) Begriindung

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet ,Theodor-HeuR-Strale” zielt darauf ab, den
vorhandenen Raum effizient und nachhaltig zu nutzen und eine harmonische Einbindung in
das bestehende stadtebauliche Umfeld zu gewahrleisten. Im Sinne der Nachverdichtung sol-
len auf bisher weniger wertvoll genutzten innerstadtischen Flachen zwei Wohngebiude ent-
stehen, um dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Im Rahmen der Innenentwicklung
sind zwei dreigeschossige Wohngebaude mit Flachdach geplant. Diese Bebauung soll den
stadtischen Raum optimal ausnutzen und gleichzeitig den modernen Wohnanforderungen ge-
recht werden. Die zentrale Lage an der Theodor-HeuR3-Strale bietet nicht nur eine ausge-
zeichnete Anbindung an den o6ffentlichen und individuellen Verkehr, sondern auch direkten
Zugang zu nahegelegenen Einzelhandelsgeschéften und weiteren stadtischen Dienstleistun-
gen.

Das stadtebauliche Konzept strebt eine maRvolle Verdichtung an, die den Versiegelungsgrad
trotz der Schaffung von zusétzlichem Wohnraum mdéglichst geringhalt. Die Anordnung der
Gebé&ude schafft einen ausgewogenen Ubergang zwischen den groRkérnigen gewerblichen
Baukérpern entlang der siidlich angrenzenden KreisstraBe D28 und den kleinteiligeren Wohn-
bauten im Norden des Plangebiets. Die dreigeschossige Wohnbebauung dient dabei als ver-
bindendes Element. So wird ein stimmiger Ubergang zwischen den gréReren, funktionalen
Bauwerken im Suden und der kleinkérnigen Bebauung im Norden, Osten und Nordwesten
hergestelit.

Die bewusste Platzierung der Mehrfamilienhduser im Plangebiet schafft zuséatzlich eine schiit-
zende Barriere gegeniiber den angrenzenden gewerblichen Nutzungen und der Kreisstrafie.
Dadurch wird die Wohnqualitét verbessert, indem potenzielle Stérungen (z. B. Verkehrslarm)
aus dem Umfeld abgefangen werden.

6.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iber die Theodor-Heuss-StralRe im Westen, die als
Hauptverkehrsstralle einen direkten Zugang zum Plangebiet erméglicht. Diese Strale wird
sowohl von Kraftfahrzeugen als auch von Fufgangern und Radfahrern genutzt.

Zur Verbesserung der Sichtbeziehungen zwischen abbiegendem Kfz-Verkehr und dem que-
renden FulRgangerverkehr wird der Gehweg im Bereich der Zufahrt sowie unmittelbar vor und
nach der Zufahrt verschwenkt. Durch diese Verschwenkung wird zumindest eine einge-
schrénkte Sichtbeziehung ermdéglicht, die ein frithzeitiges Erkennen von FuRgéangern und eine
sichere Ausfahrt aus dem Plangebiet unterstutzt.

Zur Deckung des ruhenden Verkehrsbedarfs werden sowohl oberirdische Stellplatze auf dem
Grundstick als auch eine Tiefgarage vorgesehen. Zur Beriicksichtigung des Besucherver-
kehrs sind hiervon ca. 10 % als Besucherstellplatze ausgewiesen. Die genaue Anzahl und
Lage der Stellpléatze ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
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Im Plangebiet erfolgt keine bauliche Trennung zwischen motorisiertem Individualverkehr
(MIV), Fahrradverkehr und FuRgangerverkehr. Aufgrund der geringen verkehrlichen Belas-
tung ist eine gemeinsame Nutzung der ErschlieBungsflachen aus stadtebaulicher Sicht aus-
reichend und zweckmagig.

6.3 Griinordnungskonzept

Das Grlnkonzept des Bebauungsplans orientiert sich an den Prinzipien des nachhaltigen
Bauens. Ein zentrales Element des Grunordnungskonzepts ist die verbindliche Pflanzung von
Baumen. Diese Mallnahme verbessert die Luftqualitat, bietet Schatten und férdert die Bio-
diversitat.

Die Déacher der Hauptgebdude werden begriint, um die Regenwasserriickhaltung zu verbes-
sern und Lebensrdume fur Flora und Fauna zu schaffen. Zusatzlich werden die Dacher mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet, um nachhaltige Energie zu erzeugen und die Effizienz
durch die kithlende Wirkung der Begriinung zu steigern.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird ein Pavillon errichtet, um den Bewohnern einen
Erholungs- und Aufenthaltsraum zu bieten und die Gemeinschaft zu férdern.

Versiegelung

Alle oberirdischen Stellplatze und Abstellflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise aus-
zufiihren, um die naturliche Versickerung von Niederschlagswasser zu erméglichen und den
Oberflachenabfluss sowie die Belastung der Kanalisation zu reduzieren. Dies hat neben der
Reduzierung der Bodenversiegelung und des Oberflachenabflusses viele weitere dkologische
und &sthetische Vorteile. Dadurch wird auch einer mikroklimatischen Aufheizung entgegen-
gewirkt.

Zulassige Materialien sind z. B. Schotterrasen, Rasensteine, wassergebundene Decken, fu-
genreiches Pflaster oder andere gleichwertige, wasserdurchlassige Beldge. Dabei ist insbe-
sondere auf eine barrierefreie Gestaltung zu achten.

6.4 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe gewerblicher Nutzungen, insbesondere eines ge-
nehmigten Lebensmitteldiscounters auf dem Flurstiick Nr. 1687 (Bescheid-Nr. 33-637/95) so-
wie eines holzverarbeitenden Betriebs auf Flurstiick Nr. 1693. Fur den Discounter wurde die
Vollausschépfung der Immissionsrichtwerte genehmigt; Einschrénkungen seiner Emissions-
rechte sind daher unzulassig. Im Flachennutzungsplan ist das Flurstiick Nr. 1687 als Misch-
gebiet dargestelit.

Die im Bebauungsplan tiberplante Flache auf Flurstiick Nr. 1687 ist als iiberbaubare Grund-
stlicksflache 2 (UGF2) definiert. Im gesamten Plangebiet wird kein Baugebiet im Sinne der
BauNVO festgesetzt; die Schutzwiirdigkeit richtet sich vielmehr nach der tatsachlichen Nut-
zung im Umfeld und der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Um eine rechtssichere Grundlage zu schaffen, werden die Schutzanspriiche fiir die iberbau-
bare Grundsticksfldche 2 (1GF2) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausdriicklich in An-
lehnung an die Vorgaben fur ein Mischgebiet angenommen. Zusétzliche Einschrankungen
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der Emissionsrechte umliegender Betriebe, insbesondere des Discounters, sind daher nicht
Zu erwarten.

Die Festsetzung eines Gebietscharakters fiir einzelne Grundstiicke ohne stadtebauliche Be-
trachtung der Umgebung erscheint aus Sicht der Gemeinde nicht geeignet, der Thematik ge-
recht zu werden. Dies wirde die vorhandene gewerbliche Nutzung nicht angemessen beriick-
sichtigen. Eine Erhéhung der Schutzanspriiche, die zu Nutzungskonflikten fithren kénnte, wird
vermieden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache 1 (1GF1) auf dem Flurstiick Nr. 1688/3 ist im Flachen-
nutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Auch hier wird — wie im gesam-
ten Planbereich ~ kein Baugebiet festgesetzt; die Schutzwirdigkeit leitet sich aus der Umge-
bung und der Darstellung im Fldchennutzungsplan ab. Die geplante Nutzung entspricht den
bestehenden Gegebenheiten in der Umgebung, ohne die Schutzanspriiche zu erhéhen. Im-
missionsschutzrechtliche Konflikte sind daher auch im Bereich iGF1 nicht zu erwarten.

Gegenuber der benachbarten Wohnbebauung auf Flurnummer 1688/4 ist die Errichtung einer
Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,0 m festgesetzt. Damit kann sowohl Schall- als auch
Lichtemissionen in geeigneter Form entgegengewirkt werden.

g8 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1  Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird keine Art der baulichen Nutzung im Sinne der
BauNVO festgesetzt. Stattdessen sind die zuldssigen Nutzungen direkt im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan konkretisiert, wobei Wohngebaude als zuldssige Nutzung vorgesehen
sind.

Diese Vorgehensweise entspricht der flexiblen Handhabung im Rahmen eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans, der sich auf ein konkretes Projekt bezieht und die Nutzung direkt
und verbindlich regelt.

Die Schutzwirdigkeit des Gebiets wird im immissionsschutzfachlichen Sinne einem Mischge-
biet bzw. eines Allgemeinen Wohngebiets zugeordnet. Dadurch werden sowohl die Wohnnut-
zung als auch mogliche vertragliche Nebennutzungen beriicksichtigt, um einen ausgewoge-
nen Schutz und eine vertragliche Nutzung sicherzustellen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache ist auf insgesamt 2.310 m? festgesetzt und wird in Flachen inner-
halb und auBerhalb der Baugrenzen differenziert.

Innerhalb der Baugrenzen sind bis zu 1.360 m? Uiberbaubare Flache zulassig, um eine kon-
zentrierte und stadtebaulich vertragliche Bebauung zu gewahrleisten. Die Flache auRRerhalb
der Baugrenzen ist auf 950 m? begrenzt, um einerseits notwendige Nebenanlagen wie Gara-
gen, Zugédnge oder Terrassen zu erméglichen, andererseits aber auch eine unkontrollierte
Ausdehnung der baulichen Nutzung zu vermeiden.
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Die Ausdehnung der Nebenanlagen wird durch die im Plan definierten Bereiche begrenzt,
wobei jedoch eine geringfigige Abweichung zeichnerisch eingeraumt wird, um dem Vorha-
bentréager einen gewissen Gestaltungsspielraum zu erméglichen. Die exakten Bereiche erge-
ben sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Diese Staffelung ermdglicht einerseits die notwendige Steuerung der baulichen Nutzung, be-
grenzt andererseits aber die Ausdehnung der bebauten Fldachen, um eine stadtebauliche Ord-
nung und eine angemessene Grundstiicksausnutzung zu gewahrleisten, ohne eine Uberbe-
anspruchung herbeizufiihren.

Im Planumgriff sind zwingend drei Vollgeschosse (lll) zu errichten. Dies ist erforderlich, um
den begrenzten Raum effizient zu nutzen und eine kompakte Struktur zu férdern. Diese Bau-
weise wird gewahlt, um eine angemessene Ubergangslésung zwischen den GroRstrukturen,
wie der angrenzenden KreisstraRe und dem Einzelhandler im Westen, und der niedrigeren
Bebauung in den benachbarten Einfamilienhausgebieten zu schaffen. Sie integriert sich gut
in das bestehende Umfeld und unterstitzt eine nachhaltige Stadtentwicklung, ohne die Um-
gebung zu tberlasten.

Innerhalb des Baugebietes orientieren sich die Gesamthéhen an der Oberkante FertigfuRbo-
den, welche durch eine festgesetzte Hohe definiert wurde. Abweichungen bis zu 30 cm nach
oben oder unten sind zulédssig. Somit wird dem Bauherrn ein gewisser Spielraum gelassen.

7.3 Bauweise und Grenzabstinde

Es gilt die offene Bauweise (0), da das Gebadude nicht l&anger als 50 Meter ist und die Ab-
standsflachen eingehalten werden. Darliber hinaus gilt die Abstandsflachenregelung gem.
Art. 6 BayBO.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen der Hauptgeb&dude sind durch Baugrenzen festge-
setzt.

7.4 Nebenanlagen und Stellplatze

Auf die ortliche Stellplatzsatzung der Stadt Lauingen (Donau) wird hingewiesen. In Uberein-
stimmung mit der 6rtlichen Stellplatzsatzung der Stadt Lauingen (Donau) wurden im Bebau-
ungsplan Flachen speziell fur Stellplatze festgelegt, um die erforderliche Anzahl nachzuwei-
sen. Neben den Kfz-Stellplatzen sind auch Stellplatze fur Fahrrader sowie fir Nebenanlagen
vorgesehen. Die Festsetzung von Fahrradstellplatzen dient der Férderung einer umwelt-
freundlichen und nachhaltigen Mobilitat.
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7.5 Gestaltungsfestsetzungen

Es sind ausschlieBlich Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zuldssig. Die
Dachflachen sind extensiv zu begriinen, was dem Klima im Plangebiet zugutekommt.

Damit reflektierende Wirkungen und Beeintrachtigungen von Fassadengestaltungen und
Dacheindeckungen von Ersatz- und Neubauten vermieden werden, sind grelle und leuch-
tende Farben wie z.B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032,
6037, 6038 sowie glanzend reflektierende Materialien fir Eindeckungen und AuBenwénde
nicht zul&ssig. Diese MaRnahmen dienen der Steuerung eines geordneten Quartiersbildes.

7.6  Nutzung solare Strahlungsenergie

Bauleitplane sollen gemaR § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur- und Landschaftsschut-
zes, sowie insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame sowie effizi-
ente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Die Stadt Lauingen (Donau) liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets in Bezug auf das
Jahresmittel der globalen Strahlung im Mittelfeld (1135—1149 kW/m?). Dies ergibt eine mittlere
Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen der Neubauten weiter ausgebaut werden,
insbesondere durch die Ausrichtung der Dachflachen nach Siiden oder durch eine Aufstén-
derung der PV-Module auf flachgeneigten Dachern.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung sowie die Erzeugung von Warme und
Strom kénnen Kosten gesenkt und zugleich die Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erfiillt werden.

Fir den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebaude
(der Teil der Dachflache, der technisch und wirtschaftlich fur die Nutzung von Solarenergie
geeignet ist) innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie ausgestattet werden sollen. Nicht nutzbar sind insbe-
sondere Terrassenflachen sowie andere Dachnutzungen wie Dachfenster, Entliftungsanla-
gen oder anderweitig belegte Teile des Daches.

Es wurde bewusst keine pauschale Flache fur die PV-Nutzung festgelegt, um die Flexibilitat
zu gewabhrleisten und wirtschaftliche Bedrangnisse zu vermeiden.
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7.7 Abgrabungen und Aufschiittungen

Um den Bodeneingriff so gering wie moéglich zu halten sowie zum Schutz des Mutterbodens
sind Geldndeanpassungen zum Angleichen der Geb&ude an den gewachsenen Grund soweit
zuléssig, wie dies zur ordnungsgemafen Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren land-
schaftlichen Einbindung erforderlich ist. Nachdem die Planungsflache sehr eben ist und kaum
groRere Geldndespriinge enthalt, ist davon auszugehen, dass eine Gelandeanpassung nur
im geringen Maf} erforderlich ist. Sollten H6hendifferenzen entstehen, sind diese durch na-
turlich gestaltete Béschungen mit einem Neigungswinkel von max. 1:1,5 oder sichtbaren
Stiitzmauern bis max. 0,35 m zu Uberwinden. Um eine 6kologische Wertigkeit zu erhalten,
werden hierflr Trockenmauern empfohlen.

7.8 Beleuchtung / Insektenschutz

Um unnétige Lichtverschmutzung vorzubeugen, ist die Nachtbeleuchtung auf das temporér
notwendige Minimum zu beschrénken. Dies sichert eine méglichst effiziente und nachhaltige
Energieeinsparung, sowie einen insektenfreundlichen Umgang. Ebenso sind auf privaten
Grundstiicken die Beleuchtungen bis maximal 4 m Hoéhe als staubdichte Ausfiihrung anzu-
bringen, um keine Stérwirkung der Nachbarn zu erzeugen und ebenso die Insekten und Klein-
tiere zu schitzen. Die Einschrankung der Kelvinzahl beugt der Tag-Nacht-Verwirrung der
Tiere vor.

7.9 Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieBlich Strom- und Telefonleitungen sind
unterirdisch zu fihren. Die unterirdische Fihrung der Leitungen schiitzt das Ortsbild und ge-
wahrleistet eine sichere Versorgung. Die Anbindung an das Glasfasernetz sowie das Strom-
und Wassernetz in der Theodor-Heu3-Stralle stellt eine zeitgemale und zuverlassige Ver-
sorgung sicher.

Die Ableitung des Schmutzwassers an den 6ffentlichen Mischwasserkanal erfolgt entspre-
chend der vorhandenen Infrastruktur. Zur Férderung der Neubildung des Grundwassers muss
unverschmutztes Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken flichenmaRig versickert
oder zuriickgehalten werden (z. B. durch 6kologisch gestaltete Riickhalteteiche, Versicke-
rungsmulden, Rigolen, Regenwasserzisternen). Eine Speicherung durch unter- oder oberirdi-
sche Speicherbehdlter (z. B. Zisternen) zur spateren Verwertung fur beispielsweise Garten-
bewésserung, Grauwassernutzung, ist ebenfalls méglich. Eine Grauwassernutzung wird aus-
dricklich im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Gewerbe-/ Wohngebiets empfohlen.
Eine Wiederverwendung hat jedoch nicht nur ékologische, sondern auch ékonomische Vor-
teile. So werden beispielsweise die Kosten fur den Wasserverbrauch sowie Abwassergebiih-
ren gesenkt.

Die Pflicht zur Nutzung von Photovoltaik auf einem Teil der Dachflachen férdert den Einsatz
erneuerbarer Energien und unterstitzt die Klimaschutzziele der Kommune.
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8. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundiagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
pldnen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbe-
sondere nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Pflanzungen von Baumen
- Dachbegriinung

- Wasseraufnahmefahige Flachen auf nicht mit Geb&duden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Flachen

- Photovoltaikanlagen auf dem Dach

9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 3.351 m?
- Fléche fur Stellplatze (oberirdisch) 293,4 m?
- Flache fur Fahrradsteliplétze (oberirdisch) 18,8 m?
- Fldche fir Nebenanalgen - Pavillon (oberirdisch) 10,9 m?
- Fléche fur Stellpldtze — Tiefgarage mit Zufahrt (unterirdisch) 1.644,5 m?
- Fldche fur Sammelaniagen fir Abfall 12,4 m?
- Baugrenzen 1.365,0 m?
- Offentliche Verkehrsflache 127 m?
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