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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER ANDERUNG

Anlass fir den Beschluss (ber die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwerchlesacker-
Nord“ gegeben hat der Umstand, dass fiir beide im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bestehenden 6ffentlichen Spielplatze, die in einer Entfernung von nur 120 m zu einander
gelegen sind, ein Erneuerungsbedarf bei den Spielgeraten festgestellt wurde.

Da der groRRere der beiden Spielplatz auf FI.Nr. 2192 genligend Platz bietet, um diesen
fur die Kinder des gesamten Wohngebietes durch eine entsprechende Ausgestaltung
und die Bereitstellung neuer Spielgerate aufzuwerten und noch attraktiver zu gestalten,
mochte die Stadt den kleineren Spielplatz auf FI.Nr. 2182/3 auflésen und als Bauplatz
verwerten. Die durch den Verkauf des Bauplatzes generierten Einnahmen sollen zur
Einrichtung neuer und zur Aufwertung bestehender Spielplatze, darunter auch dem auf
FI.Nr. 2192, verwendet werden.

Zur Erreichung dieser Zielsetzung soll der Bebauungsplan dahingehend geandert wer-
den, dass auf dem Grundstiick FI.Nr. 2182/3 anstelle eines Kinderspielplatzes eine
Wohnbebauung entsprechend den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes
festgesetzt wird. Mit Umsetzung des Beschusses zur 1. Anderung erfolgt somit eine
geordnete stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung.

2. VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in dem Bebauungsplan
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrolRe der
Grundflache festgesetzt wird von insg. weniger als 20.000 m2 oder von 20.000 m2 bis
weniger als 70.000 m2, wenn aufgrund einer Gberschlagiger Prifung unter Bertcksich-
tigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwéagung zu bericksichtigen wéaren (Vorprifung des
Einzelfalls).

Da der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung eine GroRRe von insg. 838 m2 (rd.
0,1 ha) aufweist, werden die 0.g. Voraussetzungen erfillt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Be eintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor. Der vor-
liegende Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs.
1 BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht abge sehen
werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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3. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES
3.1 RAaumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung, der sich aus der Plan-
zeichnung ergibt, umfasst vollstandig die 838 m2 grofRe FI.Nr. 2182/3 der Gemarkung
Lauingen der Stadt Lauingen.
3.2 Lage und Bestandssituation
Das zu Uberplanende Grundstick liegt in Mitten des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Zwerchlesacker-Nord“, unmittelbar 6stlich der BirkenstraRe. Nordlich und éstlich gren-
zen Reihenh&user, sidlich ein Mehrfamilienhaus und westlich Ein-/Zweifamilienhduser
an.
Aufgrund der bisherigen Nutzung des Grundstiicks als Kinderspielplatz handelt es sich
um eine unbebaute Grinflache, die einen Bewuchs mit Baumen und Strauchern auf-
weist. Das Grundstuck liegt auf einer Héhe von ca. 434,4 m (. NNH und ist eben.
—m RS e - 0N
l —“F*' 5? 3
Abb. 1: Luftbild vom Anderungsgeblet rote Umrandung (Befllegungsdatum 22. 04 2020) 0.M.
(© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)
3.3 Hochwassersituation

In einer Entfernung von etwa 180 m nordéstlich des Anderungsbereiches verlauft der
Zwergbach, der ein Gewdasser 3. Ordnung ist und von dem bei Hochwasserereignissen
Uberflutungen auf groRRe Teile der Wohnbebauung zwischen Zwergbach und B16 aus-
geben. Der Anderungsbereich ist als vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet (=
Hochwassergefahrenflache HQ 100) ausgewiesen; zudem auch als Hochwassergefah-
renflache HQextrem und HQhaufig.
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Abb. 2: Uberlagerung des baulichen Umfeldes einschl. des Anderungsgebietes (rote Um-
randung) mit dem vorlaufig gesicherten Uberschschemmungsgebiet (blaue Schraffur)
= HQ100 (mittelblaue Fuillung), dem HQhaufig (dunkelbaue Fiullung) und dem
HQextrem (hellbaue Fullung), 0.M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Abb. 3: Uberlagerung des Anderungsgebietes (rote Umrandung) mit dem vorlaufig gesicherten
Uberschschemmungsgebiet (blaue Schraffur) = HQ100 (mittelblaue Fullung), dem
HQhaufig (dunkelbaue Fillung) und dem HQextrem (hellbaue Fillung), 0.M. (© 2021
Bayerische Vermessungsverwaltung)

GemaR § 78 Abs. 3 WHG sind in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiete sind darin inbegriffen) bei der Aufstellung, An-
derung oder Erganzung von Bauleitplanen fir die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2
oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB insbe-
sondere folgende drei Punkte zu berlcksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.
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Daruber hinaus kdnnen im Einzelfall aber auch die in § 78 Abs. 2 Nr. 3-5 und Nr. 9 WHG

genannten Belange von Bedeutung sein:

Nr. 3: Ausschluss einer Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erheblicher
Sachschaden.

Nr. 4: Keine nachteilige Beeinflussung des Hochwasserabflusses und der Hohe des
Wasserstandes.

Nr. 5: Keine Beeintrachtigung der Hochwasserrtickhaltung oder umfang-, funktions- und
zeitgleicher Ausgleich des Verlustes von verlorengehendem Riickhalteraum.

Nr. 9: Derartige Errichtung von Bauvorhaben, dass bei dem Bemessungshochwasser
nach § 76 Abs. 2 Satz 1 WHG, das der Festsetzung des Uberschwemmungsge-
bietes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Entsprechend einer hochwasserangepassten Bauweise wurde in den textlichen Festset-
zungen zum einen die Mindesthohe fur die OK FFB EG, die 0,5 m Uber der errechneten
Wasserspiegelhthe von 434,89 m NNH liegt, festgesetzt. Zum anderen wurde festgesetzt,
dass samtliche Gebaudeo6ffnungen einen Freibord von mind. 0,5 m Uber dem errechneten
Wasserspiegel aufweisen miussen. Dartber hinaus wurden die gemalf § 78a Abs. 1 Nr.
1 bis 6 WHG in festgesetzte Uberschwemmungsgebieten unzulassigen Nutzungen aus-
geschlossen, wodurch nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger sowie Be-
eintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes vermieden werden. Um dem
infolge der Bebauung entstehendem Retentionsraumverlust (Worst-Case Betrachtung)
entgegenzuwirken, wurde zudem festgesetzt, dass das Grundstlick im Bereich der nicht
tberbauten Grundstickflachen um 16 cm tieferzulegen ist.

Die Stadt Lauingen hat somit die Anforderungen an den § 78 Abs. 3 WHG sowie an den
§ 78 Abs. 2 Nr. 3-5 und Nr. 9 WHG hinreichend umgesetzt.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1

4.2

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die wirksame Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lauingen stellt das
Anderungsgebiet entsprechend der tatsachlichen Nutzungsstrukturen (die mit den
rechtskraftigen Bebauungsplanen Ubereinstimmen) als Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz dar. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ist somit
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Bestehende Bebauungspléane

Der mit Bekanntmachung vom 26.05.1983 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan
,Zwerchlesécker-Nord*“ setzt innerhalb des Anderungsbereiches (s. Abb. 4) eine 6ffent-
liche Grunflache, die als Kinderspielplatz ausgewiesen und die mit BA&umen und Stréu-
cher einzugriinen ist, fest. Der Anderungsbereich befindet sich in Mitten eines festge-
setzten allgemeinen Wohngebiets; westlich grenzt die Birkenstral3e an.

Angrenzend an den Anderungsbereich erméglicht der rechtskraftige Bebauungsplan im
Norden, Osten und Siuden eine Bebauung mit mindestens zwei und maximal drei Voll-
geschossen, wobei sich das dritte VG im Dachgeschoss befinden muss (die zuléassige
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GFZ betragt 1,0). Im Westen muss die Bebauung jeweils ein Vollgeschoss weniger be-
tragen (die zulassige GFZ betragt entsprechend nur 0,8).

Die 1. Anderung, die ein Allgemeines Wohngebiet mit einer offenen Bauweise, einer
GRZ von 0,4, einer GFZ von 1,0 sowie einer Geschossigkeit von mind. zwei und max.
drei Vollgeschossen zulasst, lehnt sich damit an die Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes an.

AuRerhalb des Anderungsbereiches gilt der rechtskraftige Bebauungsplan unverandert
fort.

Anderung Birkenstrale
Landessiedlung nach
§ 13 BuGB

'!
Rechtskraft: 26.04. |ux,¢ ;

I

Abb. 4: Ausschnltt aus dem rechtskraftlgen Bebauungsplan ,,Zwerchlesacker-Nord“ o.M.

5. BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

Wie bereits unter Pkt. 1 erlautert soll im Zuge der Bebauungsplanéanderung der beste-
hende, in die Jahre gekommene, Spielplatz auf FI.Nr. 2182/3 entsprechend den Vorga-
ben des rechtskraftigen Bebauungsplanes zu Bauland umgewandelt werden.
Entsprechend dieser Zielsetzung wurde der Anderungsbereich als allgemeines Wohn-
gebiet, im dem die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen wurden, festgesetzt.
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Hinsichtlich dem zulassigen MaRR der baulichen Nutzung wurde in Anlehnung an die
unmittelbar nérdlich, dstlich und sudliche angrenzende Bebauung eine GRZ von 0,4
(zzgl. einer 50%igen Uberschreitung fir die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3
BauNVO bezeichneten Anlagen), eine GFZ von 1,0 und eine Geschossigkeit von mind.
zwei und max. drei Vollgeschossen festgesetzt. Allerdings wird eine Ausschépfung der
zulassigen GRZ von 0,4 fur Hauptgebaude aufgrund des enggefassten Baufensterns
nicht ausgeschopft werden kdnnen.

Die kleinflachige Ausdehnung der Baugrenze und der Umgrenzung fur die Errichtung
von Garagen (einschl. Carports) und Stellplatzen, die die Uberbaubare Grundsticksfla-
che markieren, ist dem Umstand geschuldet, dass sich aufgrund der bisherigen Nutzung
als eingegriunter Kinderspielplatz, Gehdlzstrukturen entwickelt haben, die trotz Umnut-
zung der Flache moglichst erhalten werden sollen. Die Erhaltung des Gehdlzbestandes
ist auch der Grund dafir, dass auf dem Grundstiick eine offene Bauweise zur Errichtung
eines Einzelhauses mit héchstens zwei Wohnungen festgesetzt und damit bewusst auf
eine dichtere Bebauung an dieser Stelle verzichtet wurde.

Hinsichtlich der Gebaudegestaltung wird ebenfalls die Dachform und -neigung sowie die
Breite von Dachaufbauten vorgegeben. Die Firstrichtung wird nicht vorgegeben, da hier-
fur keine stadtebauliche Notwendigkeit besteht. Um den heutigen Anforderungen an
modernes Bauen gerecht zu werden, werden die Festsetzungen zur Fassadengestal-
tung und Dacheindeckung gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan etwas breiter
gefasst, so wird nunmehr nur noch das Farbspektrum vorgegeben. Trotz der vorgenom-
menen Flexibilisierung wird auch kunftig eine Integration der baulichen Anlagen in das
bestehende Ortsgefuge sichergestellt. Die Festsetzung bzgl. der Einfriedung von max.
0,9 m (einschl. Sockel) wird tdbernommen.

Beziglich der Griunordnung erfolgt lediglich eine Erhaltungsfestsetzung. Von zusatzli-
chen Anpflanzungen wird auf dem Grundstiick abgesehen, da mit der Erhaltung der funf
Bestandsb&ume verglichen mit der Anpflanzungsfestsetzung (von mind. drei Laum-/
Obstbaumen) des rechtskraftigen Bebauungsplanes eine Mehrleistung geschaffen wird.
Um eine hochwasserangepassten Bauweise sicherstellen zu kénnen, wurde festgesetzt,
dass die OK FFB EG sowie samtliche Gebaudedffnungen einen Freibord mind. 0,5 m tber
der errechneten Wasserspiegelhthe von 434,89 m NNH zu liegen kommen miissen. Zu-
dem wurden die gemaR § 78a Abs. 1 Nr. 1 bis 6 WHG in festgesetzte Uberschwem-
mungsgebieten unzulassigen Nutzungen ausgeschlossen, wodurch nachteilige Auswir-
kungen auf Ober- und Unterlieger sowie Beeintrdchtigungen des bestehenden Hoch-
wasserschutzes vermieden werden. Der infolge der Bebauung verlorengehende Re-
tentionsraum von max. 100 m3 (Worst-Case) wird durch Tieferlegung der nicht bebauten
Grundstuicksflache um 16 cm auf dem Baugrundstiick selbst ausgeglichen.

Fazit:

Die vorgenommene Nutzungsanderung, die sich hinsichtlich der Bebaubarkeit an den
Zulassigkeiten der angrenzenden Bebauung orientiert, ist als stadtebaulich verhaltnis-
manRig zu werten; Nachteile fir die Umgebungsbebauung sind infolge der Bebauungs-
plandnderung nicht erkennbar.
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6. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit Wasser, Energie und Telekommunikation sowie die Entsorgung von
Abwasser und Abfall ist innerhalb des Anderungsgebietes iiber das bestehende Netz
sichergestellt.

7. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschl. des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, inshesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Solarenergie:
Im Jahresmittel liegt Lauingen im Bereich des hier betrachteten Wohngebietes sowohl

bei der globalen Strahlung (1135 - 1149 kWh/m?) als auch bei der Sonnenscheindauer
(1650 - 1699 h/Jahr) im Vergleich zum bayerischen Durchschnitt im mittleren bis oberen
Mittelfeld, woraus sich eine gute Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photo-
voltaik ergibt. Im rdumlichen Umfeld wird Sonnenenergie mittels Photovoltaikanlagen
auf den Dachflachen der Gebaude bereits vereinzelt genutzt. Innerhalb des Anderungs-
bereiches kann die Nutzung von Solarenergie weiter ausgebaut werden.

Erdgekoppelte Warmepumpen-Systemen:

Der Einsatz von Grundwasserwarmepumpen sowie von Erdwarmekollektoren ist im ge-
samten Plangebiet moglich. Der Einsatz von Erdwarmesondenanlagen ist hingegen
hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch und daher nicht még-
lich.

8. FLACHENSTATISTIK

Anderungsbereich — Allgemeines Wohngebiet: 838 m?2
= davon: Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) 162 m2
= davon: Flache fur Stellplatze und Garagen (einschl. Carports) 35 m?
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