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D) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Stadt Lauingen beabsichtigt, im Bereich der Oberen Haidhofsiedlung durch die Aufstel-
lung einer AuRenbereichssatzung gemal § 35 Abs. 6 BauGB die Zulassigkeit von nicht privi-
legierten Wohn- und Nebengebduden sowie gewerblichen Vorhaben zu regulieren. Der
Wohnanteil in der Oberen Haidhofsiedlung ist bereits bedeutend hoch, und die derzeitige Be-
bauung wird als Splittersiedlung im Aul3enbereich betrachtet. Um eine weiterfihrende stad-
tebauliche Entwicklung in diesem Gebiet zu ermdglichen, ist die Aufstellung einer Aul3enbe-
reichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB vorgesehen, wobei die Voraussetzungen gemaf § 35
Abs. 6 Satz 1 in diesem Bereich vorliegen.

Eine Nachverdichtung innerhalb des Geltungsbereichs der Aul3enbereichssatzung durch zu-
satzliche Wohnbebauung und eventuell kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe ware
demnach zulassig. Hingegen ist eine weitere Erweiterung in den Au3enbereich nicht moglich.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Aul3enbereichssatzung ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Er umfasst eine Flache von ca. 50.079 m2,

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern:

5508/2, 5508/4, 5508/6, 5508/7, 5508/15, 5508/17, 5508/18, 5508/22, 5508/23, 5511/1,
5511/2, 5511/3, 5511/5

sowie Teilflachen der Flurnummern:

5507/1, 5508, 5508/3, 5508/5, 5508/8, 5508/9, 5508/11, 5508/13, 5508/14, 5508/16, 5508/19,
5508/20, 5508/24, 5508/25, 5511/4, 7604.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung Lauingen (Donau).
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 1: Plangebiet und Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet erstreckt sich im sidlichen Teil des Gemeindegebiets von Lauingen (Donau)

und wird durch folgende Grenzen definiert:

chen.

findet.

2.3 Bestandssituation

Im Norden, Westen und Suden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Nutzfla-

Im Osten bildet die Aislinger StraRe die Begrenzung, hinter der sich der Rosensee be-

Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben, mit einem geringen Gefélle von etwa einem
Meter von Sud nach Nord. Die Hohenunterschiede belaufen sich im Norden auf etwa 426 m

U NHN und im Suden auf etwa 426,8 m (. NHN.

Die aktuelle Bebauung in diesem Bereich besteht bereits Uberwiegend aus Wohngebauden,
was den Charakter einer Splittersiedlung im Au3enbereich unterstreicht.
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet, 0. M., nicht genordet (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

2.4 Wassersensibler Bereich

Das Gebiet liegt nach Darstellung des BayernAtlas in einem wassersensiblen Bereich. Diese
Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprégt. Sie kennzeichnen den natirlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
kann. Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch: tber die Ufer tretende Flisse und
Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern oder zeitweise hoch anste-
hendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vor-
gesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden,
wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach 6rtlicher Situation
ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewas-
sern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen
kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwemmun-
gen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschéatzung der Hochwassergefahr
herangezogen werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Uber-
sichtsbodenkarte im Maf3stab 1 : 25 000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grund-
sticksgrenzen. Die Betroffenheit einzelner Grundstiicke kann deshalb nicht abgelesen wer-
den und die Darstellung der wassersensiblen Bereiche ist nur bis zu einem MaR3stab von ca.
1: 25 000 moglich.
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Abbildung 3: Wassersensible Beriche, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

3. VERFAHREN

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung einer AufRenbereichssatzung gem. §8 35 Abs. 6
BauGB sind erflllt. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar. Die stadtebaulichen Ziele widersprechen nicht und es ist auch nicht zu befiirchten das
inhomogene Strukturen entstehen.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht begriindet, da keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura-
2000 Gebiete bestehen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F. vom 28.05.2020, zuletzt redaktionell ge&ndert am
24.11.2022, ist der Bereich als ,Streusiedlungen im AuRenbereich mit besonderer Bedeutung
fur das Orts- und Landschaftsbild®.

Hinsichtlich der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung innerhalb des Plangebiets ist
zu betonen, dass keine Einwénde aufgrund einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber
Flachen fur die Landwirtschaft entgegengehalten werden kénnen. Ebenso lasst die geplante
Entwicklung nicht beflirchten, dass sie im Widerspruch zu den im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Flachen fur die Landwirtschaft steht oder die Bildung beziehungsweise Verfesti-
gung einer Splittersiedlung beginstigt.

Die AulRenbereichssatzung wird gemaf § 13 Abs. 2 BauGB in einem vereinfachten Verfahren
erstellt, ohne eine Umweltprifung gemafl 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufiuihren. Zudem entfallt
die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB Uuber verfugbare umweltbezogene Informationen
sowie die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB. Darlber hinaus wird ge-
maf § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
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DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Lauingen (Donau) klassifiziert das Plangebiet
als ,Streusiedlungen im Aufienbereich mit besonderer Bedeutung fir das Orts- und Land-
schaftsbild“. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da die AuRen-
bereichssatzung keine Veradnderung der Aulienbereichslage bewirkt. Die Besonderheit der
AuRenbereichssatzung besteht darin, dass im Gegensatz zu Ublichen AuRenbereichsvorha-
ben nach 835 Abs.2 BauGB den Vorhaben im Satzungsgebiet nicht entgegengehalten werden

kann, sie stiinden im Widerspruch zu Darstellungen im Flachennutzungsplan fir Landwirt-
schaft und Wald.
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Flachen fir die Landwirtschaft

Streusiedlungen im Auf3enbereich mit besonderer Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild

Uberértliche und értliche Hauptverkehrsstraen

Uberortliche und értliche Hauptwanderwege/ -radwege
Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, o. M.
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5. PLANUNGSKONZEPT

Gemal § 35 Abs. 6 BauGB wird die Gemeinde ermdachtigt, fir bebaute Gebiete im AuRenbe-
reich, in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch einfache Sat-
zung zugunsten des Wohnungsbaus und ggf. kleiner Handwerks-/Gewerbebetriebe be-
stimmte 6ffentliche Belange auszuschalten, die dem Bauvorhaben ansonsten gem. § 35 Abs.
3 BauGB entgegengehalten werden kénnten. Hiervon macht die Stadt Lauingen (Donau) Ge-
brauch.

Der Erlass der AulRenbereichssatzung soll in erster Linie eine sinnvolle und stadtebaulich
geordnete Sicherung und maf3volle Nachverdichtung der vorhandenen Wohnbebauung in der
Oberen Haidhofsiedlung ermdglichen, um hier in angepassten und reduzierten Umfang
Wohnraum zu schaffen und somit auch den entstanden Siedlungskorper mittelfristig in seinem
Bestand zu sichern. Hierfir soll die Grenze der bestehenden rechtskraftigen Aul3enbereichs-
satzung an den aulReren bestehenden Siedlungsrand gezogen werden.

Voraussetzung ist, dass es sich um einen Bereich handelt, der nicht tberwiegend landwirt-
schaftlich gepragt ist und in der Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Beides
ist fur das gegenstandliche Plangebiet einschlagig. Die vorhandene Bebauung weist nach-
weislich eine Zusammengehdérigkeit auf und lasst in sich Geschlossenheit erkennen.

Der AulRenbereichssatzung ,Obere Haidhofsiedlung® erflillt somit gem. § 35 Abs. 3 BauGB
die stadtebaulich relevanten Gesichtspunkte sowie die inhaltlichen Kriterien der Anwendbar-
keit der AulRenbereichssatzung, da die Wohnbebauung gegeniiber der sonstigen Nutzung
zwischenzeitlich deutlich Gberwiegt.

6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die Aulenbereichssatzung ermoéglicht die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in der
Oberen Haidhofsiedlung. Die Stadt Lauingen (Donau) strebt mit der AuRenbereichssatzung
vorrangig eine sinnvolle und stadtebaulich geordnete Entwicklung der bestehenden Wohnbe-
bauung an, um die Zulassigkeit von weiteren Vorhaben zu erleichtern. Dies ermdglicht eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ergdnzung der bestehenden Bebauung.

Die bisherige Siedlungsstruktur im Geltungsbereich umfasst auch unbebaute Flachen, auf
denen eine nachverdichtende Bebauung in Form von Lickenschluss angestrebt wird. Dies
dient dem Ziel, das Siedlungsgeflige in diesem Bereich zu schlieen und die vorhandenen
Raumkanten zum Stral3enraum hin zu schlieBen und fortzufiihren. Aufgrund der bereits be-
stehenden Wohnbebauung fuhrt eine ergdnzende Bebauung zu keiner Stérung der Blickbe-
zuge oder des Landschaftsbildes, da diese Flache im Flachennutzungsplan als bedeutend fur
das Orts- und Landschaftshild ausgewiesen ist.

6.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise:; Grenzabstande

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch eine Baugrenze festgelegt
und umschliel3t die bereits vorhandenen Siedlungskdrper. Trotzdem wurde ausreichend Platz
eingerdumt, um weiterhin auf jedem Grundstiick die Realisierung von Bauvorhaben zu er-
moglichen.
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Die Festsetzung zur Bauweise als Einzelhaus entspricht der umliegenden Umgebung und der
bereits bestehenden Wohnbebauung. Hierbei ist zu beachten, dass Hausgruppen bzw. Mehr-
familienh&user in diesem Bereich nicht gewlinscht sind. Zur Sicherstellung gesunder Wohn-
verhéltnisse bezlglich Belichtung und Beliftung missen die gesetzlichen Abstandsflachen-
vorschriften der Bayerischen Bauordnung Art. 6 eingehalten werden.

6.2 Zulassige Zahl der Wohnungen

Da es sich um AufRenbereich handelt und um eine zu starke Verdichtung sowie die damit
einhergehende Stellplatzproblematik zu verhindern, wird die Anzahl der Wohneinheiten auf
zwei beschrankt.

6.3 Bodenschutz

Um die Grundwasserneubildung nicht zu stark zu vermindern als auch um das bei Nieder-
schlag anfallende versickern zu kdnnen, sind Stellplatze und Zufahrten wasserdurchlassig
herzustellen.

6.4 Gestaltungsfestsetzungen

Das Satteldach, als charakteristische Dachform in der Oberen Haidhofsiedlung, soll auch bei
zukinftigen Bauvorhaben beibehalten werden, um den dérflichen Charakter zu bewahren.
Daher wird fur Hauptgebaude diese Dachform festgesetzt. Andere Dachformen fur Hauptge-
baude sind nicht gestattet, um die bisherige einheitliche Gestaltung des Ortsbilds nicht zu
beeintrachtigen.

Nebenanlagen und Garagen durfen hingegen auch mit Flachdachern errichtet werden. Diese
mussen jedoch extensiv begriint oder alternativ zur Gewinnung erneuerbarer Energien ge-
nutzt werden, um keine pragende Wirkung auf das Ortsbild auszutben.

Geschlossene Einfriedungen sind nicht zulassig, da diese das Landschaftsbild nachteilig be-
eintrachtigen wirden.

6.5 Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber die Aislinger StralRe, eine bereits vorhan-
dene Stral3e im dstlichen Bereich. Die bereits bestehende ErschlielRungsstralle schafft Sy-
nergieeffekte, die eine effiziente Nutzung der Flachen ermoglicht.

Zusétzlich verlauft unmittelbar am Plangebiet eine Buslinie entlang, die eine direkte Verbin-
dung in das Zentrum von Lauingen (Donau) bietet. Eine bereits bestehende Bushaltestelle an
der Oberen Haidhofsiedlung sorgt fir eine bequeme Anbindung und fordert die Mobilitat in-
nerhalb des Wohngebiets.
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7. UMWELTBELANGE

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

7.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Etwas westlich des Plangebiets befindet sich ein Biotop (7428-0039-003), das am Plangebiet
vorbeifuhrt, und etwas nérdlich des Umgriffs befindet sich ebenfalls ein Biotop (7428-0038-
001). Innerhalb des Plangebiets sind weder Schutzgiter noch Biotope gemalR amtlicher Bio-
topkartierung vorhanden.

Da der geplante Umgriff bereits bestehende Wohnbebauung umgrenzt, hat das Vorhaben
eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Sdmtliche
bereits schiutzenswerte Baume sowie Strauchstrukturen wurden in der Au3enbereichssatzung
als erhaltenswert festgesetzt.

Insgesamt und Aufgrund der vorhandenen Bebauung / Nutzung ist von keinen erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen.

7.2 Schutzgut Boden

Die Planung und die damit einhergehende Versiegelung durch mégliche Bauvorhaben kénnen
die Bodenfunktion beeintrachtigen. Allerdings ist aufgrund der festgesetzten Baugrenze und
der bereits vorhandenen Bebauung die Versiegelung des Bodens von geringer Erheblichkeit.

Um die Bodenfunktion bestmoglich zu erhalten und die Sickerfahigkeit von Niederschlags-
wasser zu fordern, sollten Bodenversiegelungen grundsétzlich auf das notwendige Mindest-
malfd beschrankt werden.

7.3 Schutzgut Flache

Durch die Errichtung anschlieBender Bebauung bzw. den Lickenschluss an bereits existie-
rende Bebauungen ermdglicht die AuRenbereichssatzung die Genehmigung weiterer Baupro-
jekte, ohne zuséatzliche ErschlieBungsflachen schaffen zu miussen. Dies tragt zu einem spar-
samen Umgang mit dem schitzenswerten Gut der Flache bei.

7.4  Schutzgut Wasser

Die durch das Vorhaben zu erwartende Versiegelung fuhrt zu keiner splrbaren Verringerung
der Grundwasserneubildung bzw. Erh6hung des Oberflachenabflusses. Es ist mit Auswirkun-
gen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu rechnen.

7.5 Schutzgut Klima / Luft

Da es sich im Geltungsbereich lediglich um Bauvorhaben zur Nachverdichtung und zum Lu-
ckenschluss handelt, wird weder die Windstromung noch das Klima wesentlich beeinflusst.
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Aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme ist keine erhebliche Verschlechterung der
Kaltluftentstehung auf der Flache zu erwarten, und die klimatischen Aufheizungseffekte sind
gering.

7.6  Schutzgut Mensch

Nach derzeitiger Kenntnis sind durch mégliche Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets keine
negativen Auswirkungen fur die Nutzungen Wohnen sowie die Bevdlkerung zu erwarten. Le-
diglich wahrend der Bauphase kann es vorubergehend zu Beeintrachtigungen durch Larm
und Emissionen kommen. Im Umfeld befindliche landwirtschaftliche Betriebe sowie landwirt-
schaftliche Nutzflachen kénnen Immissionen auf das Plangebiet hervorrufen. Diese entspre-
chen jedoch dem Maf innerhalb der dérflichen Umgebung und sind nicht als erheblich einzu-
stufen.

7.7 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in einem bereits durch Wohnbebauung geprégten Bereich, und
es erfolgt kein Eingriff in das Landschaftsbild durch bauliche MalRnhahmen. Vorhandene Ge-
holzstrukturen innerhalb des Planungsbereichs wurden durch ErhaltungsmalRnahmen festge-
setzt.

Aufgrund der bereits vorhandenen baulichen Vorpragung und der Festlegung von Gehdlz-
pflanzungen sowie Gestaltungsmerkmalen entsprechend der Umgebung werden die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild als von mittlerer Bedeutung eingeschatzt.

7.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Planbereich und angrenzend daran befinden sich keine Bau- oder Baudenkmaler. Somit
ist dahingehend keine Beeintrachtigung zu erwarten.

7.9 Wechselwirkung der Schutzguter

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der gemafR Planung geringflgigen Erweiterung der
Bauflachen ist mit keinen Wechselwirkungen der Schutzgiter bzw. einer Kumulierung der
Auswirkungen zu rechnen.
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