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1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne 
den Zielen der Raumordnung anzupassen. 
Verbindliche Ziele der Raumordnung in Bayern 
enthalten das Landesentwicklungsprogramm 
sowie der Regionalplan.
Art und Umfang der Anpassungspflicht hän-
gen dabei von der Konkretheit der Ziele ab.

1.1 LEP Bayern (Stand 22.08.2013,  
 Teilfortschreibung Stand   
 01.03.2018) und RP Region 9   
 Augsburg (Stand 25.09.2007)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 
(LEP) ist das landesplanerische Gesamt-
konzept der Staatsregierung für die räum-
liche Entwicklung und Ordnung Bayerns. 
Es enthält Ziele (Z) und Grundsätze (G), die 
fachübergreifend die raumbedeutsamen öf-
fentlichen Planungen und Maßnahmen koor-
dinieren.

Der Regionalplan (RP) hat die Aufgabe, Ziele 
und Grundsätze der Raumordnung auf der 
Ebene der Region aufzustellen und fortzu-
schreiben. Er ist ein langfristiges Entwick-
lungskonzept, dessen Ziele (Z) und Grund-
sätze (G) für alle öffentlichen Planungsträger 
verbindlich und für jeden Bürger eine zuver-
lässige Orientierungshilfe sind.

(G) Grundsätze sind allgemeine Entwick-
lungs- und Ordnungsprinzipien oder fach-
liche Gesichtspunkte. Nach Verbindlicher-
klärung des Regionalplanes sind sie von den 
öffentlichen Planungsträgern im Rahmen 
des ihnen zustehenden Ermessens bei ihren 
Planungen und Maßnahmen gegeneinander 
und untereinander abzuwägen.

(Z) Ziele sind Aussagen, die sachlich und 
räumlich bestimmt oder bestimmbar sind. 
Die Ziele sind aufeinander abgestimmt und 
dürfen sich in ihren Festlegungen nicht wi-
dersprechen. Nach der Verbindlicherklärung 
des Regionalplanes sind Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung von den Behörden
(Bund, Land, Kreis), den Gemeinden und 
sonstigen öffentlichen Planungsträgern bei 
allen raumbedeutsamen Planungen und 
Maßnahmen zu beachten.

(N) Nachrichtliche Übernahmen der Landes-
planung und der Fachplanung. Nachricht-
liche Übernahmen nehmen an der Verbind-
lichkeit nicht teil.

Im Rahmen der Planung sind die für die Ge-
meinde Langerringen vorgesehenen Ziele 
und Funktionen zu berücksichtigen, die die-
ser Kraft LEP und Regionalplan zugeordnet 
werden.

Die Gemeinde Langerringen liegt gemäß 
LEP und RP im allgemeinen ländlichen 
Raum entlang einer Entwicklungsachse von 
überregionaler Bedeutung (siehe Abbildung 
1 und 2).
Als allgemeiner ländlicher Raum werden 
die Gebiete bestimmt, deren Charakter und 
deren vorhandene räumliche und sozioöko-
nomische Strukturen keine spezifischen lan-
desplanerischen Ziele erforderlich machen.

Nach Grundsatz 2.2.2 des LEP sollen sich 
die Verdichtungsräume und der ländliche 
Raum unter Wahrung ihrer spezifischen 
räumlichen Gegebenheiten ergänzen und 
gemeinsam, im Rahmen ihrer jeweiligen Ent-
wicklungsmöglichkeiten, zur ausgewogenen 
Entwicklung des ganzen Landes beitragen. 
Der ländliche Raum ist gemäß Grundsatz 
2.2.5 des LEP unter besonderer Wahrung 
und Beachtung seiner Eigenart und gewach-
senen Struktur als gleichwertiger und eigen-
ständiger Lebensraum zu erhalten und zu 
entwickeln. Hierbei stehen besonders die Er-
fordernisse zur wirtschaftlichen Entwicklung 
im Vordergrund. Gleichzeitig sind aber auch 
die siedlungsstrukturellen, naturräumlichen, 
landschaftlichen, sozialen und kulturellen 
Potenziale der verschiedenen Teilräume zu 
sichern und zu entwickeln.
Zur Wahrung der Identität soll bei neuen 
Bauprojekten und Umbaumaßnahmen daher 
die ortstypische, landschaftsgerechte und 
traditionsbewusste Gestaltung an den Ortsr-
ändern und in den Ortskernen berücksichtigt 
werden. 

Auch gemäß RP (B V G 1.1 RP) ist es anzu-
streben, die gewachsene Siedlungsstruktur 
der Region zu erhalten und unter Wahrung 
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der natürlichen Lebensgrundlagen entspre-
chend den Bedürfnissen von Bevölkerung 
und Wirtschaft zu entwickeln. Dabei sind 
Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen 
so aufeinander abzustimmen, dass das aus 
den gegenseitigen Beziehungen  resultie-
rende Verkehrsaufkommen gering gehalten 
wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 
„Dorfmitte“ der Gemeinde Langerringen ent-
spricht den genannten Grundsätzen der Lan-
des- und Regionalplanung. Sie dient vorran-
gig der Wahrung der gemeindlichen Identität 
und der Gestalt des Ortsbilds.
Ziel des Bebauungsplans ist der Erhalt des 
dörflichen Charakters sowie der für die Re-
gion typischen Baustruktur und kulturellen 
Identität.

Das Baugebiet soll gemäß § 1 Abs. 2 Nr. 5 i. 
V. m. § 5 BauNVO als Dorfgebiet (MD) fest-
gesetzt werden. Damit soll auch der Bestand 
des landwirtschaftlichen Betriebs im Umgriff 
gesichert werden.
Hiermit wird dem RP (B II G 7.1 RP) entspro-
chen, wonach die Sicherung und Stärkung 
einer nachhaltig betriebenen Haupt- und Ne-
benerwerbslandwirtschaft als Wirtschaftsfak-
tor und die Erhaltung ihrer landeskulturellen 
Bedeutung anzustreben ist.

Mit der Errichtung und rechtlichen Sicherung 
des gemeindlichen Pfarrzentrums im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans kommt 
die Gemeinde Langerringen ergänzend der 
Forderung des RP zum Ausbau, der Förde-
rung und der Erweiterung des vielfältigen kul-
turellen Angebotes  im ländlichen Raum nach 
(B III G 4 .4 RP).
Kulturelle Veranstaltung von Vereinen und 
kirchlichen Einrichtungen fördern Zusam-
mengehörigkeitsgefühl und Kommunikation, 
wodurch auch die Außendarstellung der Ge-
meinde positiv unterstützt wird.
Durch die Sicherung und den Ausbau von 
kulturellen Veranstaltungen können wichtige 
Impulse für die weitere Entwicklung der Ge-
meinde und der Region entstehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 27 
„Dorfmitte“ steht somit im Einklang mit den 
Zielen und Grundsätzen des LEP und des 
RP. Dies ergibt sich aus dem Zusammenspiel 
raumordnungsrechtlicher und landesplane-
rischer Regelungen.

aus [1] und [2]
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Abb. 1: LEP Anhang 2, Ausschnitt Strukturkarte, aus [1]
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Schnabelwaid

Mittelstetten

Grafengehaig

Thüngen

Opfenbach

Aschau a. Inn

Rammingen

Lengenwang

Deiningen

Mittelsinn

Oberleichtersbach

Niedertaufkirchen

Rannungen

Markt Taschendorf

Erharting

Bergrheinfeld

Kürnach

Vorbach

Apfeltrach

Pinzberg

Prosselsheim
Friedenfels

Buchhofen

Oberostendorf

Steinkirchen

Trautskirchen

Julbach

Zell im Fichtelgebirge

Sulzdorf a.d. Lederhecke

Engelthal

Emtmannsberg

Haldenwang

Egg a.d. Günz

Rattenkirchen

Willmars

Aletshausen

Lülsfeld

Oberdachstetten

Röllbach

Burglauer

Hopferau

Uettingen

Unterneukirchen

Eitensheim

Ofterschwang

Rottendorf

Egglkofen

Osterberg

Amberg

Egweil

Hohenlinden

Abtswind

Schopfloch

Apfeldorf

Effeltrich

Maihingen

Rögling

Kleinlangheim

Neubeuern

Niederbergkirchen

Etzenricht

Thierstein

Ruderting

Großbardorf

Stettfeld

Hawangen

Lohkirchen

Oberreute

Schneeberg

Nagel

Jesenwang

Solnhofen

Hörgertshausen

Aubstadt

Eisenberg

Auhausen

Fuchsmühl

Mariaposching

Buch a. Buchrain

Gelchsheim

Mickhausen

Eppenschlag

Neunkirchen

Emmerting

Wehringen

Egling a.d. Paar

Straßlach-Dingharting

Hinterschmiding

Holzgünz

Attenkirchen

Winterbach Haag a.d. Amper

Greußenheim

Adelzhausen

Hohenaltheim

Großeibstadt

Kleinkahl

Zusamaltheim

Frauenneuharting

Schwabsoien

Schonstett

Hasloch

Gesees

Stadlern

Harsdorf

Ilmmünster

Pielenhofen

Scherstetten

Oberschönegg

Breitenthal

Zöschingen

Balzhausen

Schlammersdorf

Neuried

Hiltenfingen

Gleißenberg

Obersinn

Hettenshausen

Oberneukirchen

Sachsenkam

Rödelsee

Gremsdorf

Geldersheim

Osterzell

Buxheim

Aicha vorm Wald

Neufraunhofen

Kleinaitingen

Hilgertshausen-Tandern

Breitbrunn

Faulbach

Plankenfels

Bieberehren

Güntersleben

Münsterhausen

Tagmersheim

Krummennaab

Oberickelsheim

Adelshofen

Waldbüttelbrunn

Ehingen

Heustreu

Oberpframmern

Neustadt a. Main

Gleiritsch

Witzmannsberg

Walpertskirchen

Mittelneufnach

Gnotzheim

Schwarzach b. Nabburg

Riedenberg

Randersacker

Lisberg

Steinberg am See

Heinersreuth Mehlmeisel

Forstinning

Hummeltal

Reckendorf

Esselbach

Pettstadt

Möhrendorf

Falkenfels

Oberroth

Schmiechen

Strahlungen

Hafenlohr

Rettenbach

Bad Bayersoien

Schwifting

Seybothenreuth

Weigendorf

Neustadt am Kulm

Wettstetten

Eisenheim

Althegnenberg

Ramsthal

Putzbrunn

Störnstein

Gerolfingen

Hohenfurch

Kunreuth

Niederrieden

Megesheim

Feichten a.d. Alz

Rothenfels

Marktsteft

Hausen b. Würzburg

Loitzendorf

Neukirchen vorm Wald

Himmelstadt

Gerach

Wiesthal

Emmering

Marktschorgast

Schwarzach a. Main

Oberndorf a. Lech

Schollbrunn

Krombach

Unterdießen

Großlangheim

Hausen

Gädheim

Adelsried

Heimertingen

Sachsen b. Ansbach

Röckingen

Zangberg

Mönchsroth

Unterschwaningen

Thundorf i. UFr.

Feldafing

Theilheim

Willmering

Marktoffingen

Thaining

Kist

Ehingen a. Ries

Greiling

Tegernheim

Kalchreuth

Gallmersgarten

Ustersbach

Binswangen

Emersacker

Baar (Schwaben)

Aystetten

Ottensoos

Malgersdorf

Bayerbach b. Ergoldsbach

Reichersbeuern

Schöngeising

Poppenricht

Marktschellenberg

Waldstetten

Dürrlauingen

Fürsteneck

Guttenberg

Waltenhausen

Schönbrunn i. Steigerwald

Sand a. Main

Lautrach

Gotteszell

Obernbreit

Wiesenbach

Neuendorf

Geratskirchen

Sondheim v.d. Rhön

Paunzhausen

Gössenheim

Partenstein

Viereth-Trunstadt

Staudach-Egerndach

Burgberg i. Allgäu

Ottenhofen

Burgoberbach

Muhr a. See

Frankenwinheim

Unterleinleiter

Reuth b. Erbendorf

Holzheim a. Forst

Walkertshofen

Bach a.d. Donau

Pfaffenhofen a.d. Glonn

Vachendorf

Inning a. Holz

Zell a. Main

Genderkingen

Benningen

Hergensweiler

Reimlingen

Mainbernheim

Geiselbach

Philippsreut

Nordheim v.d. Rhön

Kemmern

Landsberied

Windberg

Wollbach

Deisenhausen

Baar-Ebenhausen

Wiesenbronn

Jettenbach

Holzheim

Niederwerrn

Wolfertschwenden

Schönau a.d. Brend

Sennfeld

Niederlauer

Rednitzhembach

Thüngersheim

Langenneufnach

Winterrieden

Niederschönenfeld

Hagenbüchach

Reichenbach

Niederalteich

Leupoldsgrün

Ammerthal

Schwarzenbach

Röfingen

Bruckberg

Wiesen

Teising

Kupferberg

Deuerling

Grafenwiesen

Seukendorf

Bayerisch Gmain

Priesendorf

Ramerberg

Grafenrheinfeld

Wiedergeltingen

Wülfershausen a.d. Saale

Obergriesbach

Holzkirchen

Greifenberg

Allmannshofen

Weilersbach
Eibelstadt

Bubesheim

Geroldshausen

Ernsgaden

Dingolshausen

Neunkirchen a. Sand

Obermeitingen

Langenfeld

Kühlenthal

Wipfeld

Reichenbach

Gundremmingen

Bonstetten

Poxdorf

Aura a.d. Saale

Baierbrunn

Winterhausen

Westerngrund

Seehausen a. Staffelsee

Ermershausen

Aura i. Sinngrund

Eisingen

Kottgeisering

Ebershausen

Waldbrunn

Henfenfeld

Fellheim

Michelau i. Steigerwald

Mitteleschenbach

Hummeltal

Landensberg

Schneckenlohe

Wilhelmsdorf

Weißensberg

Oberpleichfeld

Hattenhofen

Mainstockheim

Neuhütten

Marloffstein

Dormitz

Obermichelbach

Rieden am Forggensee

Mistelbach

Höchstädt i. Fichtelgebirge

Wiesenthau

Westendorf

Rödelmaier

Schwabbruck

Gstadt a. Chiemsee

Rettenbach a. Auerberg

Rothenbuch

Schirmitz

Erlenbach b. Marktheidenfeld

Hepberg

Tuchenbach

Gerbrunn

Winkelhaid

Rüdenhausen

Irchenrieth

Langensendelbach

Spatzenhausen

Sulzfeld a. Main

Kellmünz a.d. Iller

Stammham

Sommerhausen

Tauberrettersheim

Ungerhausen

Sommerach

Frickenhausen a. Main

Bad Alexandersbad

Kleinsendelbach

Rüdenau

Markt Einersheim

Großenseebach

Sommerkahl

Oberottmarshausen

Bechtsrieth

Erlabrunn

Bodolz

BuchbrunnLaudenbach

Ammerndorf

Weißenohe

Oberschweinbach

Reichenschwand

Bubenreuth

Memmingerberg

Margetshöchheim

Ludwigschorgast

Breitbrunn a. Chiemsee

Markt Bibart

Bächingen a.d. Brenz

Marktgraitz

Segnitz

Heinrichsthal
Blankenbach

Albertshofen

Gundelsheim

Nordheim a. Main

Eching am Ammersee

Rückersdorf

Oberreichenbach

Puschendorf

Chiemsee

Auhausen

Benningen

Vorbach

Weibersbrunn

Klosterlechfeld

Nonnenhorn

Trunkelsberg

Haidmühle

Rechtenbach

Weibersbrunn

Aura i. Sinngrund

Ebershausen

Ungerhausen

Heinrichsthal

Chiemsee

Lenggries

Velburg

Hemau

Berching

Rötz

Halblech

Arnstein

Hohenfels

Ruhpolding

Kastl

Greding

Mittenwald

Floß

Egling

Titting

Nittenau

Spalt

Altusried

Iphofen

Isen

Bärnau

Scheßlitz

Arnstorf

Oberstaufen

ReisbachPöttmes

Gangkofen

Pilsting

Meeder

Seeg

Leiblfing

Bad Hindelang

Wolnzach

Weismain

Eichendorf

Vilseck

Triftern

Altmannstein

Seßlach

Eslarn

Riedenburg

Inzell

Freystadt

Hirschau

Werneck

Teisendorf

Pleinfeld

Herrieden

Geisenfeld

Berg

Plößberg

Weitnau

GeiselhöringSchierling

Affing

Dietramszell

Buch

Berg

Krün

Tann

Thurnau

Mengkofen

Lam

Burgebrach

Schliersee

Essenbach

Monheim

Wald

Kipfenberg

Münnerstadt

Pfronten

Obing

Wegscheid

Velden

Heideck

Fürstenzell

Pressig

Gauting

Lauterhofen

Creußen

Ebensfeld

Tittmoning

Küps

Erbendorf

Wildflecken

Pottenstein

Roßtal

Pfreimd

Bayrischzell

Hahnbach

Bissingen

Schwangau

Knetzgau

Schonungen

Maisach

Maßbach

Thalmässing

Bad Staffelstein

Gefrees

Altomünster

Wallersdorf

Bad Rodach

Rennertshofen

Frauenau

Grainau

Windsbach

Ortenburg

Kösching

Siegsdorf

Sinzing

Fischbachau

Allersberg

Dasing

Presseck

Simbach

Legau

Heilsbronn

Burgsinn

Ehingen

Bechhofen

Wiesau

Emskirchen

Kochel a. See

Weidenberg

Burkardroth

Dettelbach

Steingaden

Leutershausen

Sugenheim

Pyrbaum

Ehekirchen

Sauerlach

Schnaitsee

Pförring

Mainleus

Zeitlofs

Arzberg

Reit im Winkl

Waldershof

Langquaid

Oberelsbach

Schlüsselfeld

Dietenhofen

Rohr i. NB

Beratzhausen

Zolling

Oberaudorf

Bobingen

Burgheim

Blaichach

Eschau

Bad Birnbach

Bergen
Raubling

Pappenheim

Bruckberg

Schönsee

Glonn

Ottobeuren

Eltmann

Abenberg

Pfeffenhausen

Aßling

Tutzing

Tapfheim

Mitwitz

Tacherting

Tuntenhausen

Fridolfing

Bodenwöhr

Hohenwart

Kirchroth

Erdweg

Bruckmühl

Ainring

Marktl

Fuchstal

Kallmünz

Pleystein

Mintraching

Seefeld

Ettringen

Diedorf

Kötz

Ergoldsbach

Rieden

Bad Abbach

Frensdorf

Zellingen

Steinwiesen

Schnelldorf

Kaisheim

Bodenkirchen

Oy-Mittelberg

Maroldsweisach

Tiefenbach

Oberthulba

Wallenfels

Ismaning

Buttenwiesen

Eching

Aub

Markt Erlbach

Hirschaid

Stadtlauringen

Dinkelscherben

Bindlach

Holzheim

Heidenheim

Fladungen

Massing

Scheinfeld

Lalling

Röslau

Zusmarshausen

Waischenfeld

Lichtenau

Bernhardswald

Grassau

Giebelstadt

Mistelgau

Amorbach

Arnbruck

Wallgau

Schnaittach

Gößweinstein

Mömbris

Eggolsheim

Selbitz

Rauhenebrach

Tiefenbach

Egglham

Dollnstein

Laaber

Denkendorf

Schnaittenbach

Pentling

Aldersbach

Taufkirchen (Vils)

Scheyern

Hutthurm

Bodenmais

Barbing

Bad Feilnbach

Wendelstein

Furth

Chieming

Wasserlosen

Cadolzburg

Ellingen

Gars a. Inn

Olching

Tettau

Mering

Aindling

Erkheim

Gilching

Heiligenstadt i. OFr.

Ergolding

Mertingen

Speichersdorf

Stein

Kasendorf

Rinchnach

Kirchenthumbach

Salzweg

Rimpar

Uehlfeld

Burgthann

Langenzenn

Dietmannsried

Röhrnbach

Zirndorf

Marklkofen

Manching

Konzell

Übersee

Schöllnach

Baunach

Waakirchen

Kirchenlamitz

Bad Endorf

Miltach

Harburg (Schwaben)

Burghaslach

Altdorf

Moosinning

Au i.d. Hallertau

Sonnefeld

Boos

Nittendorf

Eckental

Königsberg i. Bay.

Neualbenreuth

Königstein

Eckersdorf

Wemding

Weißenstadt

Geltendorf

Adelsdorf

Rohrdorf

Burtenbach

Neureichenau

Obergünzburg

Neudrossenfeld

Nandlstadt

Kissing

Neusäß

Konradsreuth

Unterwössen

Karlshuld

Altenstadt

Petersaurach

Velden

Wurmannsquick

Zeil a. Main

Regnitzlosau

Kümmersbruck

Pforzen

Rohrbach

Drachselsried

Mühlhausen

Thierhaupten

Eggstätt

Perlesreut

Farchant

Vaterstetten

Buchbach

Teisnach

Seeshaupt

Durach

Neukirchen b. Hl. Blut

Weßling

Pretzfeld

Bruck i.d. OPf.

Haar

Tüßling

Brannenburg

Bergtheim

Reichling

Elchingen

Ebelsbach

Winhöring

Reichertshofen

Welden

Oberau

Nersingen

Wiggensbach

Dirlewang

Poing

Mönchberg

Sünching

Laufach

Bürgstadt

Brand

Schönau a. Königssee

Untergriesbach

Waltenhofen

Bad Füssing

Betzenstein

Geisenhausen

Auerbach i.d. OPf.

Markt Indersdorf

Ebrach

Spiegelau

Dietfurt a.d. Altmühl

Bischofswiesen

Falkenstein

Aschau i. Chiemgau

Wernberg-Köblitz

Mitterteich

Pullenreuth

Waidhaus

Hofheim i. UFr.

Ampfing

Dießen am Ammersee

Rattelsdorf

Großmehring Hengersberg

Unterthingau

Lautertal

Großostheim

Wilhelmsthal

Türkheim

Fischach

Gräfenberg

Pommelsbrunn

Leinburg

Seubersdorf i.d. OPf.

Weisendorf

Teuschnitz

Feilitzsch

Grabenstätt

Wassertrüdingen

Ursberg

Altenmünster

Flachslanden

Heßdorf

Bad Griesbach i. Rottal

Großaitingen

Schweitenkirchen

Straßkirchen
Schönberg

Wörth a.d. Donau

Huglfing

Neumarkt-Sankt Veit

Burgbernheim

Sankt Wolfgang

Rotthalmünster

Stadtsteinach

Markt Rettenbach

Waging a. See

Bichl

Stammbach

Kirchberg i. Wald

Oerlenbach

Lappersdorf

Seeon-Seebruck

Tussenhausen

Bischofsheim a.d. Rhön

Röttingen

Piding

Aschheim

Eichenbühl

Georgensgmünd

Kiefersfelden

Zapfendorf

Ziemetshausen

Büchlberg

Markt Wald

Marktleuthen

Strullendorf

Schwarzach

Wiesent

Saal a.d. Donau

Reischach

Wackersdorf

Wiesentheid

Buttenheim

Elfershausen

Neubrunn

Igensdorf

Marktrodach

Marktleugast

Neufahrn i. NB

Weiherhammer

Pöcking

Jettingen-Scheppach

Oberhaching

Schwarzenfeld

Scheidegg

Weitramsdorf

Tröstau

Hallbergmoos
Gessertshausen

Grasbrunn

Johanniskirchen

Berg b. Neumarkt i.d. OPf.

Bad Grönenbach

Stockheim

Bessenbach

Nesselwang

Fahrenzhausen

Benediktbeuern

Bad Kohlgrub

Prittriching

Petershausen

Pettendorf

Zorneding

Burgkirchen a.d. Alz

Gerzen

Odelzhausen

Merkendorf

Wenzenbach

Diespeck

Rimsting

Helmstadt

Vohburg a.d. Donau

Siegenburg

Großhabersdorf

Feldkirchen-Westerham

Schwarzenbach a.d. Saale

Schwanstetten

Thurmansbang

Bad Steben

Niederaichbach

Zeitlarn

Haimhausen

Gundelfingen a.d. Donau

Neuendettelsau

Thiersheim

Stallwang

Gaimersheim

Stegaurach

Kirchdorf a. Inn

Oettingen i. Bay.

Neuhaus a. Inn

Allershausen

Marktbreit

Wilhermsdorf

Frontenhausen

Krailling

Biessenhofen

Schillingsfürst

Steinbach a. Wald

Hunderdorf

Weißenbrunn

Schauenstein

Babenhausen

Wachenroth

Wirsberg

Himmelkron

Memmelsdorf

Taufkirchen

Oberammergau

Pfaffenhofen a.d. Roth

Euerdorf

Nordhalben

Rott a. Inn

Kirchheim

Haag i. OB

Obernzell

Kraiburg a. Inn

Bachhagel

Gochsheim

Eging a. See

Altenstadt

Kaufering

Oberkotzau

Obertraubling

Oberschleißheim

Offingen

Trogen

Wallerstein

Schönwald

Wilburgstetten

Bischberg

Kirchheim i. Schw.

Nennslingen

Weidenbach

Sparneck

Germaringen

Metten

Höchstädt a.d. Donau

Hallstadt

Windischeschenbach

Hausen

Schmidmühlen

Heimenkirch

Ronsberg

Schwindegg

Karlsfeld

Buch a. Erlbach

Kolbermoor

Mömlingen

Nassenfels

Schäftlarn

Sankt Oswald-Riedlhütte

Leidersbach

Weiler-Simmerberg

Untersiemau

Kirchseeon

Aidenbach

Mammendorf

Stephanskirchen

Mitterfels

Fürstenstein

Schirnding

Königsbrunn

Ebnath

Schwarzenbach a. Wald

Neuenmarkt

Wartenberg

Garching a.d. Alz

Postbauer-Heng

Veitsbronn

Ostheim v.d. Rhön

Türkenfeld

Wittislingen

Kirchweidach

Hohenbrunn

Thannhausen

Pfaffenhausen

Saal a.d. Saale

Syrgenstein

Reichertshausen

Altenmarkt a.d. Alz

Sigmarszell

Großheubach

Schwarzenbruck

Mühlhausen

Kreuzwertheim

Bernau a. Chiemsee

Ebersdorf b. Coburg

Planegg

Geroldsgrün

Neukirchen b. Sulzbach-Rosenberg

Garching b. München

Heroldsbach

Niedernberg

Mauerstetten

Puchheim

Mespelbrunn

Neunkirchen a. Brand

Michelau i. OFr.

Inning a. Ammersee

Rieden

Oberhausen

Baiersdorf

Sulzbach a. Main

Hohenpeißenberg

Wörth a. Main

Lenting

Wolframs-Eschenbach

Kleinwallstadt

Bad Berneck i. Fichtelgebirge

Lauben

Dentlein a. Forst

Breitengüßbach

Kleinostheim

Warmensteinach

Untermeitingen

Unterföhring

Stockstadt a. Main

Heimbuchenthal

Klingenberg a. Main

Westendorf

Töging a. Inn

Schwanfeld
Großwallstadt

Feucht

Frammersbach

Oberasbach

Münchsmünster

Alteglofsheim

Marquartstein

Gräfelfing

Stadtbergen

Johannesberg

Unsleben

Schöllkrippen

Altendorf

Lechbruck am See

Utting am Ammersee

Haibach

Grub a. Forst

Neuhaus a.d. Pegnitz

Unterschleißheim

Altenstadt a.d. Waldnaab

Donaustauf

Herrsching a. Ammersee

Kahl a. Main

Dorfprozelten

Untersteinach

Fischen i. Allgäu

Markt Berolzheim

Höhenkirchen-Siegertsbrunn

Lichtenberg

Unterhaching

Grünwald

Höchberg

Hochstadt a. Main

Stadtprozelten

Karlstein a. Main

Veitshöchheim

Röthenbach (Allgäu)

Eichenau

Kleinheubach

Redwitz a.d. Rodach

Kirchheim b. München

Röttenbach

Nordendorf

Schwebheim

Köfering

Hemhofen

Mainaschaff

Marktzeuln

Gröbenzell

Heroldsberg

Neubiberg

Uttenreuth

Röthenbach a.d. Pegnitz

Asbach-Bäumenheim

Waldaschaff

Ottobrunn

Kleinrinderfeld

Feldkirchen

Kirchehrenbach

Fichtelberg

Bellenberg

Bernried am Starnberger See

Pullach i. Isartal

Heigenbrücken

Weidhausen b. Coburg

Bischofsgrün

Hohenberg a.d. Eger

Glattbach

Ruhmannsfelden

Glashütten

Wörth a.d. Isar

Schwaig b. Nürnberg

Wasserburg (Bodensee)

Schondorf am Ammersee

Dörfles-Esbach

Niederfüllbach

Buckenhof

Oberstdorf

Roth

Grafenwöhr

Rain

Ebern

Roding

Dorfen

Cham

Selb

Pegnitz

Rehau

Aichach

Hollfeld

Schwandorf

Regen

Osterhofen

Beilngries

Regenstauf

Pocking

Hilpoltstein

Bogen

Volkach

Alzenau

Naila

Nabburg

Haßfurt

Hauzenberg

Kemnath

Donauwörth

Starnberg

Teublitz

Lichtenfels

Karlstadt

Peiting

Hammelburg

Feuchtwangen

Kelheim

Friedberg

Erding

Kronach

Pressath

Treuchtlingen

Tirschenreuth

Waldmünchen

Lohr a. Main

Grafenau

Vilsbiburg

Marktoberdorf

Mainburg

Waldkirchen

Dinkelsbühl
Viechtach

Parsberg

Nördlingen

Münchberg

Burglengenfeld

Füssen

Freyung

Vohenstrauß

Uffenheim

Ochsenfurt

Miltenberg

Günzburg

Rödental

Waldsassen

Gunzenhausen

Abensberg

Zwiesel

Eichstätt

Trostberg

Landau a.d. Isar

Eching

Neunburg vorm Wald

Weißenburg i. Bay.

Laufen

Wertingen

Bad Windsheim

Kitzingen

Mindelheim

Furth im Wald

Bad Kissingen

Bad Kötzting

Dachau

Helmbrechts

Traunreut

Neustadt a.d. Donau

Pfaffenhofen a.d. Ilm

Sonthofen

Weißenhorn

Schrobenhausen

Ludwigsstadt
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Abb. 2: Ausschnitt Karte 1 Raumstruktur, Regionalplan, Region Augsburg (9), aus [2]
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1.2  Belange der Innenentwicklung /  
 Alternativenprüfung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan han-
delt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, welcher nach § 13a BauGB 
aufgestellt wird. Die Alternativenprüfung ent-
fällt.

Gemäß § 13a BauGB können Bebauungs-
pläne für die Wiedernutzbarmachung von 
Flächen, die Nachverdichtung oder ande-
re Maßnahmen der Innenentwicklung unter 
bestimmten Voraussetzungen im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt, geändert oder 
ergänzt werden.
Welche Voraussetzungen im Einzelnen vor-
liegen müssen, führt das Baugesetzbuch in § 
13a BauGB aus. 

Die Überplanung einer unbebauten Fläche 
nach § 13a BauGB kann erfolgen, wenn die 
gemäß Bebauungsplan zulässige Grundflä-
che nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) das Maß von 20.000 m² 
nicht überschreitet. Bei der Berechnung der 
zulässigen Grundfläche im Sinne von § 19 
Abs. 2 BauNVO bleiben Überschreitungs-
möglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Bau-
NVO diesbezüglich ohne Berücksichtigung. 
Gleiches gilt für festgesetzte Straßenver-
kehrsflächen.
Für das vorliegende Plangebiet ist festzustel-
len, dass die anrechenbare Grundfläche un-
ter 20.000 m² liegt.
Das beschleunigte Verfahren ist außerdem 
zulässig, da es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung handelt. Weiter-
hin wird durch die Planung keine Zulässigkeit 
eines Vorhabens begründet, das einer Pflicht 
zur Durchführung einer Umweltverträglich-
keitsprüfung (UVPG) nach dem Gesetz über 
die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach 
Landesrecht unterliegt.

Des Weiteren kann gemäß § 13 a Abs. 2 Satz 
2 BauGB der Flächennutzungsplan im Wege 
der Berichtigung angepasst werden.
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2 Allgemeines

2.1 Gutachten

Im Rahmen des Bauleitverfahrens wurden 
die folgenden Gutachten aufgestellt und der 
Bearbeitung zu Grund gelegt:

• Logo verde Ralph Kulak 
Landschaftsarchitekten GmbH: Arten-
schutzrechtliche Beurteilung Bebauungs-
plan Nr. 27 „Dorfmitte“, Stand 18.05.2018

• STEGER & PARTNER GmbH 
Lärmschutzberatung: Bebauungs-
plan Nr. 27 „Dorfmitte“ der Gemeinde 
Langerringen - Schalltechnische Unter-
suchung, Bericht Nr. 4823/B4/plu, Mün-
chen 14.05.2019, in der redaktionell 
angepassten Fassung Bericht Nr. 4823/
B4a/plu, München 28.05.2019

2.2 Städtebauliche Rechtfertigung

Die Gemeinde Langerringen beabsichtigt 
den Bebauungsplan Nr. 27 „Dorfmitte“, nach 
§ 2 Abs. 1 BauGB, aufzustellen.

Ziel ist die vorhandene Mischung aus Woh-
nen, Verwaltungseinrichtungen der Gemein-
de, landwirtschaftlichen Betrieben und An-
lagen für kirchliche und soziale Zwecke zu 
sichern sowie den dörflichen Charakter zu 
erhalten.
Die bereits im Plangebiet vorhandene, ent-
lang der öffentlichen Verkehrsflächen situ-
ierte Bebauung soll durch die Festsetzung 
straßennaher Bauräume auch zukünftig ge-
sichert werden.

Abb. 3: Umgriff Bebauungsplan Nr. 27 „Dorfmitte“, Gemeinde Langerringen
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Das Dorf Langerringen ist geprägt durch 
zwei lang gestreckte Straßenzüge und 
die Singoldaue. Sieht man von den 
Neubaugebieten im Nordosten und Nordwe-
sten der Gemeinde ab, findet man das ty-
pische Bild eines Straßendorfs.
Das prägendste Merkmal eines Straßen-
dorfs sind die grundrissbestimmenden 
innerörtlichen Erschließungsachsen, an de-
nen die Bebauung beidseitig aufgereiht ist. 
Die städtebauliche Struktur zeichnet sich in 
Langerringen und im Bearbeitungsgebiet 
durch eine einzeilige, straßennahe Bebau-
ung aus. Historisch bedingt liegen die vor-
handenen Freiflächen sowie Wirtschafts- und 
Nebengebäude überwiegend in den rückwär-
tigen Grundstücksbereichen. Besonders prä-
gnant ist dabei, dass die Freiflächen sich als 
zusammenhängende Struktur darstellen und 
das Ortsbild prägen. 
Die Gebäude sind in einer offenen Bau-
weise errichtet und stehen überwiegend 
giebelständig entlang der Straßen. Die Er-
schließung der einzelnen Grundstücke er-
folgt über die öffentliche Verkehrsfläche.

Bautypologisch prägt besonders das Schwä-
bische Wohnhaus das Ortsbild. Dieser 
Gebäudetyp zeichnet sich besonders durch 
seine steilen, nicht ausgebauten Dächer und 
die nur geringen Dachüberstände entlang 
der Traufe und des Ortgangs aus.

Der Planungsumgriff ist stark durch seine un-
terschiedlichen Nutzungen bestimmt. Neben 
den sozialen und kirchlichen Einrichtungen, 
der Wohnnutzung, dem Sitz der Gemeinde-
verwaltung sowie dem Gemeindezentrum 
prägt vor allem die landwirtschaftliche Hof-
stelle den Charakter des Planungsgebietes. 
Diese vielseitige Nutzung setzt sich in der 
direkten Nachbarschaft fort. Neben land-
wirtschaftlichen Betrieben, Wohnnutzungen 
und Dienstleistungsbetrieben sind hier auch 
Gastronomiebetriebe zu finden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 
Nr. 27 „Dorfmitte“ soll sichergestellt werden, 
dass auch in Zukunft der historisch gewach-
senen Charakter des Dorfgebiets langfristig 
erhalten bleibt. Ziel der Gemeinde ist es, 
dass die vorhandene Struktur, die durch eine 
straßennahe Wohnbebauung und in den 
rückwärtigen Grundstücksbereichen liegen-
de Freiflächen und Wirtschafts- bzw. Neben-
gebäude geprägt ist, erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan mit integriertem 
Grünordnungsplan soll die angestrebten 
Ziele für das Planungsgebiet räumlich um-
setzen und konkretisieren:

Art der baulichen Nutzung
Die in der Planzeichnung als Baugebietsteil-
fläche 1 (MD1), Baugebietsteilfläche 2 (MD2) 
und Baugebietsteilflächen 3 (MD3) gekenn-
zeichneten Bereiche werden nach § 5 Bau-
NVO als Dorfgebiet festgesetzt. Tankstellen 
nach § 5 (2) Nr. 9 BauNVO sowie Vergnü-
gungsstätten nach § 5 (3) BauNVO werden 
ausgeschlossen.

In Baugebietsteilfläche 2 (MD2) werden er-
gänzend zu Absatz 1 folgende Nutzungen 
ausgeschlossen:
• land- und forstwirtschaftliche Wohnge-

bäude nach § 5 (2) Nr. 1 BauNVO
• Kleinsiedlungen einschließlich Wohnge-

bäude nach § 5 (2) Nr. 2 BauNVO
• sonstige Wohngebäude nach § 5 (2) Nr. 

3 BauNVO
• Einzelhandelsbetriebe, Schank- und 

Speisewirtschaften sowie Betriebe des  
Beherbergungsgewerbes nach § 5 (2) 
Nr. 5 BauNVO.

In Baugebietsteilfläche 3 (MD3) sind aus-
schließlich folgende Nutzungen zulässig:
• Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-

schaftlicher Betriebe nach § 5 (2) Nr. 1 
BauNVO ohne die dazugehörigen Woh-
nungen und Wohngebäude

• Betriebe zur Be- und Verarbeitung und 
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher   
Erzeugnisse nach § 5 (2) Nr. 4 BauNVO

• Gartenbaubetriebe nach § 5 (2) Nr. 8 
BauNVO.
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Die folgenden Flurstücke werden gemäß 
§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flächen für den 
Gemeinbedarf festgesetzt:

Flurnummer Zweckbestimmung
114/2 Evangelische Gemeinde

Johanneskirche
115 Katholische Kirche 

St. Gallus
120 Rathaus

Die differenzierten Zweckbestimmungen sind 
der Satzung zu entnehmen.

Die Festsetzungen entsprechen der bisher 
bestehenden Nutzungsstruktur.

Maß der baulichen Nutzung
Das Maß der baulichen Nutzung wird festge-
setzt durch die zulässige Grundflächenzahl 
(GRZ) und Geschossflächenzahl (GFZ) in 
Verbindung mit den gemäß Planzeichnung 
festgesetzten Wand- und Firsthöhen.
Die zulässige GRZ je Baugrundstück beträgt 
0,6, die zulässige GFZ je Baugrundstück be-
trägt 1,2.

Für die baulichen Anlagen sind Höhenbe-
zugspunkte für die Oberkante des Fertigfuß-
bodens im Erdgeschoss je Bauraum fest-
gelegt. Diese Höhenbezugspunkte sind als 
absolute Höhe angegeben und je Bauraum 
definiert.
Die Wandhöhe wird gemessen von dem 
jeweiligen dem Bauraum zugeordneten 
Höhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der 
Außenwand mit der Dachhaut. Die Firsthöhe 
wird gemessen von dem jeweiligen dem Bau-
raum zugeordneten Höhenbezugspunkt bis 
zum höchsten Punkt der Dachhaut.

Die zulässige Geschossfläche darf durch 
Flächen von notwendigen Stellplätzen, Ga-
ragen und zugehörige Nebeneinrichtungen 
um 20% überschritten werden, wenn diese 
entsprechenden Flächen innerhalb der über-
baubaren Grundstücksfläche liegen.

Artenschutz
Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans 
der Innenentwicklung kann gemäß § 13a 
Abs. 3 BauGB auf eine Umweltprüfung nach 
§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden.

Um eine artenschutzrechtlichen Kon-
flikt auszuschließen wurde dennoch im 
Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine 
artenschutzrechtliche Untersuchung durch-
geführt, auf das Gutachten der Logo verde 
Ralph Kulak Landschaftsarchitekten GmbH 
vom 18.05.2018 wird verwiesen.
Mit Ausnahme der Dohle konnten keine ge-
fährdeten Arten nachgewiesen werden. Der 
Kirchturm St. Gallus im Planungsumgriff stellt 
einen geeigneten Brutplatz für die Dohle dar 
und ist durch die Aufstellung des Bebauungs-
plan in seinem Bestand nicht gefährdet. Die 
Pfarrkirche unterliegt zudem den denkmal-
rechtlichen Beschränkungen.

2.3 Geltungsbereich

Das Gemeindegebiet befindet sich im süd-
lichsten Teil des Landkreises Augsburg an 
der Grenze zum Landkreis Landsberg am 
Lech, Unter- und Ostallgäu. Die Gemeinde 
umfasst die Ortsteile Langerringen mit We-
sterringen, Gennach und Schwabmühlhau-
sen. Der Ortsteil Langerringen befindet sich 
in etwa 20 km Entfernung (Luftlinie) zur Stadt 
Augsburg.
Der Planungsumgriff liegt im Zentrum des 
Ortsteils Langerringen (siehe Abb. 3). Haupt-
straße, Gualbert-Wälder-Straße, Viktor-von-
Scheffel-Straße sowie Ludwig-Hiemer-Stra-
ße bilden die Grenzen des Geltungsbereichs. 
Die Pfarrgasse verläuft von Nord nach Süd 
durch das Plangebiet. Die Erschließung er-
folgt über die genannten Bestandsstraßen.
Besonders die Hauptstraße (St2035) dient 
als Anbindung an das überregionale Stra-
ßennetz. Sie fungiert über die OAL18 als 
Anbindung an die A96. Die Autobahnauffahrt 
Buchloe Ost liegt in etwa 16 km Entfernung.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flä-
che von ca. 2,2 ha und liegt zentral im Stra-
ßendorf.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 
umfasst folgende Flurstücke:
104/3 (Tfl.), 140/6, 111, 111/2, 111/3, 112, 
113, 113/2, 113/3, 113/4, 114, 114/2, 115, 
115/2, 115/3, 119, 119/2, 120, 121, 122, 
123, 1722/23 (Tfl.), 1722/37 der Gemarkung 
Langerringen.

2.4  Planungsrecht

2.4.1 Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen bilden: 

• Baugesetzbuch (BauGB)
• Baunutzungsverordnung (BauNVO)
• Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
• Planzeichenverordnung (PlanzVO)
• Bayerische Bauordnung (BayBO)
• Bayerisches Naturschutzgesetz 

(BayNatschG)
• Gemeindeordnung für den Freistaat 

Bayern (GO)

2.4.2 Vorrang der Innenentwicklung /  
   Klimaschutzklausel

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 
wurden sowohl das gesetzlich verankerte 
Ziel einer nachhaltigen städtebaulichen 
Entwicklung als auch der Vorrang der 
Innenentwicklung im Sinne der §§ 1 Abs. 5 
und 1a Abs. 2 BauGB berücksichtigt.
Dies wird bereits in der Zulässigkeit des 
beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung 
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung 
deutlich. So wird der Bebauungsplan 
„Dorfmitte“ nach § 13a BauGB ohne 
Umweltbericht und Zusammenfassende 
Erklärung aufgestellt.
Zudem handelt es sich um ein Plangebiet in 
zentraler Ortslage mit bereits bestehender 
Bebauung. Ziel des Bebauungsplans  
ist die Sicherung und Entwicklung der 
Bestandssituation und des dörflichen 
Charakters der Gemeinde. Es kommt zu 
keinem zusätzlichen Flächenverbrauch im 
Außenbereich.

Somit kann auch den Erfordernissen des 
Klimaschutzes in dem von § 1a Abs. 5 BauGB 
vorgesehenen Maße Rechnung getragen 
werden.

2.4.3 Planerische Vorgaben

Flächennutzungsplan Langerringen (FNP, 
Stand 27.04.2006)
Ziel des Flächennutzungsplans (FNP) ist 
nach §5 BauGB neben dem Grundsatz der 
geordneten städtebaulichen Entwicklung, 
(...) eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung 
(zu) gewährleisten und dazu bei(zu)tragen, 
eine menschenwürdige Umwelt zu sichern.

aus [4]

Im rechtswirksamen Flächennut-
zungsplan Langerringens [3] sind 
die Flächen im Planungsgebiet aktu-
ell als gemischte Baufläche (§ 1 Abs. 
1 Nr. 2 BauNVO), als Wohnbaufläche  
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) sowie als Flächen 
für den Gemeinbedarf dargestellt (siehe Abb. 
4).

Während die Wohnbauflächen besonders 
entlang der Viktor-von-Scheffel-Straße situ-
iert sind, konzentrieren sich die gemischten 
Bauflächen auf den zentralen und südwest-
lichen Bereich des Planungsumgriffs. 
Die Flächen für Gemeinbedarf befinden sich 
am westlichen Rand sowie wie im Zentrum 
des Geltungsbereichs. Gemäß Darstellung 
im Flächennutzungsplan handelt es sich 
hierbei um Flächen für „Kirchen und kirch-
lichen Zwecken dienende Gebäude und 
Einrichtungen“ sowie Flächen für „Öffent-
liche Verwaltungen“. Die im nordöstlichen 
Plangebiet bestehende evangelische Kirche 
ist als Wohnbaufläche dargestellt.

Gualbert-Wälder-Straße, Viktor-von-Schef-
fel-Straße, Ludwig-Hiemer-Straße, Haupt-
straße und Pfarrgasse werden im Flächen-
nutzungsplan als „klassifizierte Straßen / 
Hauptverkehrswege“ dargestellt.



Begründung

BBP Nr. 27
„Dorfmitte“ 
Gemeinde

Langerringen

16

Außerhalb des Geltungsbereichs schließen 
Wohnbauflächen und gemischte Bauflächen 
an.

Redaktionelle Änderung Flächennutzungs-
plan Langerringen (FNP, Stand 02.08.2018) 
Gegenüber dem rechtskräftigen Flächennut-
zungsplan der Gemeinde Langerringen wird 
die Darstellung auf dem Wege der Berichti-
gung wie folgt angepasst (siehe Abb. 5):

Entlang der Viktor-von-Scheffelstraße wer-
den auf Fl.Nr. 111, 111/2, 111/3, 113 Gemar-
kung Langerringen gemischte Bauflächen 
dargestellt.
Auf Fl.Nr. 114/2, Gemarkung Langerringen 
wird eine Gemeinbedarfsfläche mit der 
Zweckbestimmung „Kirchen und kirchlichen 
Zwecken dienende Gebäude und Einrich-
tungen“ dargestellt. 
Die derzeit als Wohnbauflächen dargestell-
ten Grundstücke am nordöstlichen Rand des 
Planungsumgriffs werden zukünftig als ge-
mischte Bauflächen dargestellt.

2.5 Inkrafttreten 

Der Bebauungsplan tritt gemäß § 10 
Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tag der 
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses 
der Gemeinde Langerringen in Kraft.

Der Beschluss der Gemeinde Langerringen 
ist ortsüblich bekanntzumachen.
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Abb. 4: Auszug Flächennutzungsplan Langerringen Ost mit Planungsumgriff, aus [3]
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Abb. 5: Redaktionelle Änderung Flächennutzungsplan Langerringen Ost mit Planungsumgriff, 
aus [8]
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3.1 Natur und Landschaft

Das Gemeindegebiet von Langerringen 
befindet sich im südlichsten Teil des Land-
kreises Augsburg an der Grenze zu den 
Landkreisen Landsberg am Lech, Unter- und 
Ostallgäu.

3.1.1 Naturraum

Aus naturräumlicher Sicht befindet sich die 
Gemeinde in der Lech-Wertach-Ebene. Die-
se umfasst die breiten Talböden der beiden 
Alpenflüsse zwischen Donautal und Jung-
moräne sowie das zwischen ihnen erhalten 
gebliebene Hochterrassenfeld von Buchloe 
bis Augsburg.

aus [5] 

3.1.2 Geologie und Böden / Altlasten

Der Untergrund im Gemeindegebiet besteht 
überwiegend aus holozänen und pliozänen 
Schottern in den Tälern und Löß, Lößlehmen 
und Decklehmen in den höheren Lagen. In 
den ehemals vernässten Bereich kommen 
weiterhin Torfe als Ausgangssubstrate 
vor. Aus diesen Ausgangssubstraten 
haben sich unterschiedliche Gleye 
sowie Parabraunerden, Braunerden und 
schwarzerdeähnliche Böden entwickelt.

Für den Planungsumgriff wurde fast 
ausschließlich Parabraunerde und Braunerde 
aus Schluff bis Schluffton (Lößlehm) über 
Carbonatschluff (Löß) nachgewiesen. 
Lediglich für den südwestlichen Bereich 
wurden kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff 
bis Lehm (Flussmergel oder Alm) über tiefem 
Carbonatsandkies (Schotter) nachgewiesen. 

Eine Belastung durch Altlasten ist nicht 
bekannt.

aus [5]

3 Bestand und Bewertung

3.1.3 Luft / Klima

Langerringen liegt im Klimabereich der Do-
nau-Iller-Lech-Platte, die noch von Ausläu-
fern des atlantischen Klimas beeinflusst wird. 
Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 
7° und 8° C. Jährlich fallen im Durchschnitt 
850-950 mm Niederschlag. Die Zahl der Ne-
beltage liegt zwischen 60 - 80 Tagen jährlich. 

Die Windgeschwindigkeit erreicht im Jah-
resmittel 1,8-3,0 m/s. Bei windstarken, aus-
tauschgünstigen Witterungsbedingungen 
überwiegen die Winde aus südwestlicher 
Richtung. Bei austauschärmeren Wetterla-
gen mit nur schwachen Windstärken treten 
aber mehrere unterschiedliche Windsysteme 
zu Tage. Dann kommen, bei geringeren 
Windgeschwindigkeiten, auch Winde aus der 
sekundären Hauptwindrichtung (Nord-Ost) 
vor. Bei Abwesenheit der überörtlichen Wind-
systeme werden für das Ortsklima wichtige, 
lokale Windsysteme wirksam.

aus [5]

3.1.4 Hydrologie

Im Untersuchungsgebiet sind keine Oberflä-
chengewässer vorhanden. Ca. 90 m westlich 
des Bearbeitungsgebiets fließt die Singold 
(Gewässer II. Ordnung).
Der Grundwasserstand in der Gemeinde 
liegt bei etwa 564,19 m ü. NN. 

aus [5]

3.1.5 Biotopstrukturen

Im Geltungsbereich sind keine kartierten 
Biotope vorhanden.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm 
Bayern (ABSP) sind zudem keine bedrohten 
Tierarten für den Bearbeitungsumgriff des 
Bebauungsplans verzeichnet.

aus [6]
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Weiterführende Erkenntnisse zu 
artenschutzrechtlichen Restriktionen liegen 
nicht vor.

3.1.6 Artenschutz

Der Ortskern von Langerringen ist durch 
alte Gebäudestrukturen und Gehölze sowie 
sonstige Grünflächen (v.a. Gärten und 
Rasenflächen) gekennzeichnet. Trotz der 
sehr guten Strukturen für Fledermäuse und 
relativ guten Bedingungen für Vogelarten 
konnten mit einer Ausnahme (Dohle) keine 
gefährdeten Arten nachgewiesen werden.
Ursache hierfür ist die geringe Größe 
des Untersuchungsgebiets, die Lage im 
Ortskern mit relativ geringem Jagdhabitat 
für Fledermäuse in der Nachbarschaft sowie 
die fehlenden dichten Gehölzstrukturen für 
brütende Vögel. Lediglich der Kirchturm bietet 
den auf der Vorwarnliste der Roten Liste von 
Bayern für heimische Vogelarten stehenden 
Dohlen einen geeigneten Brutplatz. Die 
übrigen aufgefundenen Vogelarten stellen 
weitverbreitete Arten dar.

aus [10]

Die Gemeinde Langerringen und der 
Planungsumgriff liegen in keinem FFH- oder 
Natura 2000-Gebiet. 

3.1.7	 Grünflächen	und	Erholung

Das Bearbeitungsgebiet zeichnet sich aktuell 
durch ein Nebeneinander von Wohnnutzung, 
Gebäuden der Gemeindeverwaltung, 
landwirtschaftlichen Hofstellen sowie durch 
soziale und kirchliche Einrichtungen aus.
Es handelt sich bei den Grünflächen im 
Bearbeitungsumgriff um private Grünflächen. 
Eine Ausnahme bilden hier die Grünflächen 
des Rathauses. Sie können auch durch die 
Öffentlichkeit betreten werden und dienen 
als fußläufige Verbindung zwischen der 
Hauptstraße und dem Gemeindezentrum 
in der Pfarrgasse. Charakteristisch für das 
Gebiet ist, dass während sich die Bebauung 
zu den öffentlichen Straßen orientiert, 
die Grünflächen überwiegend rückseitig 
angeordnet sind.

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum 
des Ortsteils Langerringen. Im direkten 
Bearbeitungsumgriff bieten sich mit 
Ausnahme der privaten Grünflächen keine 
Möglichkeit zur Naherholung.
Aufgrund des dörflichen Charakters 
der Gemeinde Langerringen, der gut 
ausgebauten Infrastruktur und der 
naturräumlichen Ausstattung bieten sich 
aber gute Voraussetzungen für eine 
„extensive“ Naherholung. Damit ist vor allem 
die Erholung in unbebauter Landschaft mit 
starkem Bezug zum Erleben der Natur wie 
z.B. durch Wandern, Radfahren oder Reiten 
gemeint.

aus [5] 

3.1.8 Landschafts- und Ortsbild

Langerringen zeigt sich, mit Ausnahme 
der Neubaugebiete im Nordosten und im 
Nordwesten, als typisches Straßendorf. 
Es ist geprägt durch zwei langgestreckte 
Straßenzüge und durch die Singoldaue 
(jeweils in Nord-Süd-Richtung). 
Der Ort Langerringen ist von 
landwirtschaftlichen Nutzflächen umgeben. 
Das Ortsbild ist in seiner Bauweise stark 
durch das Schwäbische Wohnhaus, mit 
seinen steilen Dächern und knappen 
Dachüberständen geprägt. Die Gebäude 
stellen sich als überwiegend zweistöckige 
Bebauung mit einer meist giebelständigen 
Orientierung und Bebauung in der 1. Reihe 
entlang der Erschließungsachsen dar.
Das Gelände fällt leicht von Osten zur der im 
Westen liegenden Singold hin ab. Besonders 
der Kirchturm der St. Gallus Kirche ist im 
Siedlungsgefüge deutlich zu erkennen.

aus [5]

3.1.9 Bestehende Strukturen
 
Das Planungsgebiet ist durch seine 
Bestandsbebauung und die immer noch 
ländlich strukturierte Durchmischung der 
Nutzungen geprägt. 
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Neben den vorhandenen Bestandsstraßen 
(Hauptstraße, Gualbert-Wälder-Straße, 
Viktor-von-Scheffel-Straße, Ludwig-Hiemer-
Straße, Pfarrgasse) sind noch folgende 
Gebäude, gegliedert nach Flurstücken, im 
Planungsgebiet vorhanden:

• Fl.-Nr. 111 - Viktor-von-Scheffel-
Straße 68 / Ludwig-Hiemer-Straße 9: 
Wohnnutzung

• Fl.-Nr. 111/2 - Viktor-von-Scheffel-Straße 
66: Wohnnutzung

• Fl.-Nr. 111/3 - Ludwig-Hiemer-Straße 9a: 
Wohnnutzung

• Fl.-Nr. 112 - Ludwig-Hiemer-Straße 7: 
landwirtschaftliche Hofstelle 

• Fl.-Nr. 113, 113/2, 113/3 - Pfarrgasse 3: 
Gemeindezentrum St. Gallus 

• Fl.-Nr. 113/4 - Ludwig-Hiemer-Straße: 
Wohnnutzung 

• Fl.-Nr. 114 - Pfarrgasse 1: Wohnnutzung 

• Fl.-Nr. 114/2 - Gualbert-Wälder-
Straße 12: Evangelisch-Lutheranische 
Johanneskirche

• Fl.-Nr. 115 - Hauptstraße 18:  
Katholische Pfarrkirche St. Gallus

• Fl.-Nr. 119, 119/2 - Hauptstraße 14: 
Wohnnutzung

• Fl.-Nr. 120 - Hauptstraße 16: Rathaus 
inkl. Poststelle

• Fl.-Nr. 121 -Pfarrgasse 6: Wohnnutzung 

• Fl.-Nr. 122 - Ludwig-Hiemer-Straße 1: 
Wohnnutzung

• Fl.-Nr. 123 - Hauptstraße 12: 
Wohnnutzung
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Abb. 6: Bau- und Bodendenkmäler, aus [7]
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3.1.11 Bevölkerung 

Immissionsschutz
Im Planungsumgriff entstehen Immissionen 
vor allem aufgrund der alltäglichen Nutzung 
baulicher Anlagen sowie infrastruktureller 
Einrichtungen und Freiflächen durch 
Anwohner und Besucher.
Neben dem Straßenlärm sind die 
Versammlungen zu den wöchentlichen 
Gottesdiensten und an Feiertagen sowie 
die Veranstaltungen im Pfarrzentrum der 
katholischen Kirche zu beachten.
Auch gilt die landwirtschaftliche Hofstelle 
und der damit einhergehende Betrieb von 
Maschinen als Immissionsquelle.

Verkehr
Das Gemeindegebiet wird in Nord-Süd 
Richtung von der Staatsstraße 2035 
durchquert. Trotz einer guten Anbindung 
an die Hauptverkehrsachse B 17 gibt es 
wenig Zielverkehr (nur Anwohner) nach 
Langerringen selbst.

Luft
Die Luftqualität wird hauptsächlich durch den 
Straßenverkehr beeinträchtigt.

3.1.10 Denkmalschutz 

Im Bearbeitungsumgriff sind folgende 
denkmalgeschützte Gebäude zu finden:

Pfarrkirche (D-7-72-170-9)
Hauptstraße 18 

Die katholische Pfarrkirche St. Gallus zeigt 
sich als Saalbau mit eingezogenem Chor 
und südlichem Turm mit Zwiebelhaube. Im 
Kern stammt sie aus der spätromanischen 
Zeit und wurde im 14. Jahrhundert erweitert.   
Im 1440 wurde die Pfarrkirche erneuert, das 
Langhaus wurde 1712 umgestaltet. 1747 
wurde das Turmoberteil umgestaltet, etwa 20 
Jahre später 1768 wurde der Chor saniert, 
und die Zwiebelhaube im Jahr 1819.

aus [7]

Evangelische Filialkirche (D-7-72-170-8)
Gualbert-Wälder-Straße 12

Bei der Evangelisch-Lutherischen 
Johanneskirche handelt es sich um einen 
Saalbau mit Satteldach und Dachreitern mit 
einem Turmhelm und hoher Spitze. Sie wurde 
im Jahr 1835 von Eduard Rüber errichtet.

aus [7]

Pfarrstadel (D-7-72-170-18)
Pfarrgasse 3

Der ehemalige Pfarrstadel aus dem Jahr 
1758 verfügt über einen Satteldachbau mit 
Giebelgesimsen. Er wurde modernisiert.

aus [7]
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3.2 Flächennutzung und
 Infrastruktur 

3.2.1 Umgebende Nutzung

Nördlich, östlich, südlich und westlich 
grenzen weitere Wohngebäude an den 
Planungsumgriff an. Neben einem land-
wirtschaftlichen Betrieb der südlich an den 
Planungsumgriff heranreicht, prägen auch 
diverse Gastronomiebetriebe sowie ein Rei-
fenhandel die unmittelbare Nachbarschaft. 

3.2.2 Nutzung im Planungsgebiet

Der Planungsumgriff ist stark durch seine un-
terschiedlichen Nutzungen geprägt. Neben 
den sozialen und kirchlichen Einrichtungen, 
der Wohnnutzung, Einzelhandel, dem Sitz 
der Gemeindeverwaltung sowie dem Ge-
meindezentrum prägt vor allem die landwirt-
schaftliche Hofstelle (Milchviehbetrieb) den 
Charakter des Planungsgebiets.

3.2.3 Verkehr

Die Erschließung des Planungsumgriffs 
erfolgt über die Bestandsstraßen.
Besonders die Hauptstraße (St2035) dient 
als Anbindung an das überregionale Stra-
ßennetz. Sie fungiert über die OAL18 als 
Anbindung an die A96. Die Autobahnauffahrt 
Buchloe Ost liegt in etwa 16 km Entfernung. 
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4 Plausibilitätsprüfung

Entsprechend dem Ziel 3.2 des LEP ist die 
Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand 
auszurichten. Dazu sind Möglichkeiten der 
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, 
Baulücken und Baulandreserven zu 
berücksichtigen sowie Brach-, Konversion- 
und Altlastenflächen neuen Nutzungen 
zuzuführen. Die Inanspruchnahme von 
Böden mit besonderer Bedeutung für den 
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf 
das Unvermeidbare zu beschränken.

Beim vorliegenden Bauleitverfahren handelt 
es sich um einen Bebauungsplan der 
Innenentwicklung. Eine Alternativenprüfung 
ist nicht erforderlich.

Die Plausibilitätsprüfung entfällt, da eine 
Planung an einem anderen Standort 
ausgeschlossen ist.
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5 Planungsziele

5.1 Leitbild

Ziel ist die vorhandene Mischung aus Woh-
nen, öffentlichen Verwaltungseinrichtungen, 
landwirtschaftlichen Betrieben und kirch-
licher sowie gemeinnütziger Zwecke zu 
sichern und den dörflichen Charakter des 
Plangebiets zu erhalten.

Die bereits im Plangebiet vorhandene, ent-
lang der öffentlichen Verkehrsflächen situ-
ierte Hauptnutzungsbebauung soll durch die 
Festsetzung straßennaher Bauräume auch 
zukünftig gesichert werden.
Dadurch soll insbesondere sichergestellt 
werden, dass die vorhandene Struktur, die 
durch eine straßennahe Wohnbebauung und 
in den rückwärtigen Grundstücksbereichen 
liegende Freiflächen und Wirtschafts- bzw. 
Nebengebäude geprägt ist, erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan soll die folgenden 
Ziele für die Entwicklung der Gemeinde 
Langerringen konkretisieren und umsetzen:

• Sicherung des dörflichen Charakters
• Sicherung der gemeindlichen Einrich-

tungen 
• Erhalt der bestehenden Grünstrukturen

Die in der Planzeichnung als Baugebietsteil-
fläche 1 (MD1), Baugebietsteilfläche 2 (MD2) 
und Baugebietsteilflächen 3 (MD3) gekenn-
zeichneten Bereiche werden nach § 5 Bau-
NVO als Dorfgebiet festgesetzt. Tankstellen 
nach § 5 (2) Nr. 9 BauNVO sowie Vergnü-
gungsstätten nach § 5 (3) BauNVO werden 
ausgeschlossen.
In Baugebietsteilfläche 2 (MD2) werden er-
gänzend zu Absatz 1 folgende Nutzungen 
ausgeschlossen:
• land- und forstwirtschaftliche Wohnge-

bäude nach § 5 (2) Nr. 1 BauNVO
• Kleinsiedlungen einschließlich Wohnge-

bäude nach § 5 (2) Nr. 2 BauNVO
• sonstige Wohngebäude nach § 5 (2) Nr. 

3 BauNVO
• Einzelhandelsbetriebe, Schank- und 

Speisewirtschaften sowie Betriebe des  
Beherbergungsgewerbes nach § 5 (2) 
Nr. 5 BauNVO.

In Baugebietsteilfläche 3 (MD3) sind aus-
schließlich folgende Nutzungen zulässig:
• Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-

schaftlicher Betriebe nach § 5 (2) Nr. 1 
BauNVO ohne die dazugehörigen Woh-
nungen und Wohngebäude

• Betriebe zur Be- und Verarbeitung und 
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher   
Erzeugnisse nach § 5 (2) Nr. 4 BauNVO

• Gartenbaubetriebe nach § 5 (2) Nr. 8 
BauNVO.

5.2 Städtebauliche Kennzahlen 

Planungsumgriff:      22.238 m²

Bruttobauland1:       22.238 m2

abzgl.
Gemeinbedarfsflächen:         4.352 m²

abzgl.
Verkehrsflächen:        5.573 m2

abzgl. öffentliche Grünfläche           378 m²

Nettobauland:       11.935 m2

max. zulässig Grundflächenzahl2: 0,6

max. zulässige Geschossflächenzahl: 1,2

5.3 Ziele des Grünordnungsplans

Im Rahmen der Grünordnung werden wichtige 
Belange des Landschafts- und Ortsbildes 
sowie der Ökologie beachtet. Vorrangiges 
Ziel ist der Erhalt der bestehenden 
Freiflächen in den rückwärts gewandten 
Grundstücksbereichen sowie den Erhalt und 
die Neupflanzung von Großbäumen.
 
1 Das Bruttobaugebiet ist das Nettobauland zu-
züglich der Gemeinbedarfsflächen, der Flächen 
für die innere Erschließung des Baugebiets und 
der öffentlichen Grünflächen [9].
2 Die zulässige Geschossfläche darf durch Flä-
chen von notwendigen Stellplätzen, Garagen und 
zugehörige Nebeneinrichtungen um 20% über-
schritten werden, wenn diese entsprechenden 
Flächen innerhalb der überbaubaren Grund-
stücksfläche liegen.
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6 Planungskonzept

6.1 Art der Nutzung

Die in der Planzeichnung als Baugebietsteilf-
läche 1 (MD1), Baugebietsteilfläche 2 (MD2)
und Baugebietsteilflächen 3 (MD3) ge-
kennzeichneten Bereiche werden nach § 5 
BauNVO als Dorfgebiet festgesetzt, um die 
bestehende dörfliche Nutzungsmischung zu 
sichern.
Tankstellen nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO 
sowie Vergnügungsstätten nach § 5 Abs. 3 
BauNVO werden ausgeschlossen, da diese 
im Plangebiet aus verkehrlichen, immissi-
onsschutztechnischen sowie stadtgestalte-
rischen Aspekten städtebaulich nicht sinnvoll 
sind.

In den in der Planzeichnung als Baugebiets-
teilfläche 2 (MD2) gekennzeichneten Flächen 
werden ergänzend zu Absatz 1 folgende Nut-
zungen ausgeschlossen, um den Charakter 
des Straßendorfs mit Hauptnutzungsbe-
baung entlang der Erschließungsstraßen und 
überwiegend Nebennutzungsbebaung in den 
hinterliegenden Grundstücksbereichen im 
Ortskern dauerhaft zu erhalten:
• land- und forstwirtschaftliche Wohnge-

bäude nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
• Kleinsiedlungen einschließlich Wohnge-

bäude nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
• sonstige Wohngebäude nach § 5 Abs. 2 

Nr. 3 BauNVO
• Einzelhandelsbetriebe, Schank- und 

Speisewirtschaften sowie Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes nach § 5 Abs. 
2 Nr. 5 BauNVO.

In den in der Planzeichnung als Baugebiets-
teilfläche 3 (MD3) gekennzeichneten Flächen 
sind ausschließlich folgende Nutzungen zu-
lässig:
• Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-

schaftlicher Betriebe nach § 5 Abs. 2 
Nr. 1 BauNVO ohne die dazugehörigen 
Wohnungen und Wohngebäude

• Betriebe zur Be- und Verarbeitung und 
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher 
Erzeugnisse nach § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauN-
VO

• Gartenbaubetriebe nach § 5 Abs. 2 Nr. 8 
BauNVO.

Ziel ist es die für das Straßendorf typischen 
straßenabgewandten privaten Freiflä-
chen auch im Ortskern dauerhaft zu erhal-
ten. Bebauung ist daher nur für land- und 
forstwirtschaftliche Nutzungen, also für land-
schaftspflegerische Zwecke zulässig.

Aus den Festsetzungen zur Art der baulichen 
Nutzung ergibt sich – ausgenommen der 
Flächen für Gemeinbedarf – eine abgestufte 
Strukturierung des Dorfgebiets mit drei Bau-
gebietsteilflächen, die ausgehend von den 
straßenangrenzenden Grundstücksflächen 
(MD1) über die in zweiter Reihe liegenden 
Flächen (MD2) bis hin zu den in dritter Reihe 
(in der Mitte des Gevierts) liegenden Flächen 
(MD3) die zulässige Art der baulichen Nut-
zung immer weiter einschränkt.
Während im MD1 – unabhängig von den 
generell ausgeschlossenen Nutzungen 
(Tankstelle und Vergnügungsstätten) sämt-
liche Nutzungen eines Dorfgebiets zu-
lässig sind, wird dieser Rahmen für das 
MD2 dahingehend weiter verengt, dass 
dort Wohnnutzungen sowie Einzelhandel, 
Schank- und Speisewirtschaften, und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes nicht 
mehr zulässig sind. Landwirtschaftliche Nut-
zungen, die diesbezüglichen verarbeitenden 
Gewerbe, Gartenbaubetriebe sowie sonstige 
Gewerbenutzungen bleiben jedoch zulässig. 
In MD3 sind sodann nur noch Nutzungen mit 
landwirtschaftlichem Bezug zulässig.
Durch diese Abstufung wird gemäß den Pla-
nungszielen erreicht, dass die eigentliche 
Hauptbebauung entlang der öffentlichen 
Straßen gehalten wird, während sich in den 
hinteren Grundstücksbereichen gemäß der 
dörflichen Struktur abgestuft hauptsächlich 
landwirtschaftliche Nutzungen erstrecken. 
Der innere Bereich des Plangebiets (MD3) 
wird von Nutzungen, die keinen landwirt-
schaftlichen Bezug haben, freigehalten. Dies 
greift die aufgezeigte örtliche Struktur auf, 
nach der sich im rückwärtigen Bereich der 
Grundstücke überwiegend „nur“ Wirtschafts- 
und Nebengebäude sowie Freiflächen befin-
den und sich in den rückwärtigen Bereichen 
zusammenhängende Freiflächenstrukturen 
ergeben.
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Es werden ergänzend folgenden Flächen 
für den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 
5 BauGB festgesetzt um den Bestand an 
kirchlichen und sozialen Einrichtungen sowie 
Verwaltungseinrichtungen auch zukünftig im 
Ortszentrum zu halten:
• Fl.Nr. 114/2 „Evangelische Gemeinde 

Johanneskirche“ - Kirchen und kirch-
lichen Zwecken dienende Gebäude und 
Einrichtungen

• Fl.Nr. 115 „Katholische Kirche St. Gallus“ 
- Kirchen und kirchlichen Zwecken die-
nende Gebäude und Einrichtungen

• Fl.Nr. 120 „Rathaus“ - Öffentliche Ver-
waltung

6.2 Maß der Nutzung, Bauweise

Das Maß der baulichen Nutzung 
wird festgesetzt durch die zulässige 
Grundflächenzahl (GRZ) und Geschoss-
flächenzahl (GFZ) in Verbindung mit den 
gemäß Planzeichnung festgesetzten Wand- 
und Firsthöhen, welche sich am baulichen 
Bestand orientieren. Die zulässige GRZ 
je Baugrundstück beträgt gemäß den 
Obergrenzen (§ 17 Abs. 1 BauNVO) für 
Dorfgebiete 0,6, die zulässige GFZ je 
Baugrundstück beträgt entsprechend 1,2.

Für die baulichen Anlagen sind Höhenbe-
zugspunkte für die Oberkante des Fertigfuß-
bodens im Erdgeschoss festgelegt. Diese 
Höhenbezugspunkte sind im jeweiligen Bau-
raum als absolute Höhe angegeben und je 
Bauraum definiert.
Die Wandhöhe wird gemessen von dem 
jeweiligen dem Bauraum zugeordneten 
Höhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der 
Außenwand mit der Dachhaut. Die Firsthöhe 
wird gemessen von dem jeweiligen dem 
Bauraum zugeordneten Höhenbezugspunkt 
bis zum höchsten Punkt der Dachhaut.

Die zulässige Geschossfläche darf durch 
Flächen von notwendigen Stellplätzen, 
Garagen und zugehörige Nebeneinrichtungen 
um 20% überschritten werden, wenn diese 
entsprechenden Flächen innerhalb der 
überbaubaren Grundstücksfläche liegen.

Überbaubare Grundstücksflächen
Die überbaubaren Grundstücksflächen 
sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die 
Festsetzung der Bauräume dient der 
geordneten baulichen Entwicklung des 
Ortskerns unter Erhalt der Struktur des 
Straßendorf mit verdicheteter Bebauung 
entlang der Straßen und straßenabgewandten 
Grün- bzw. Freiflächen.
Balkone, Terrassen und Überdachungen 
sowie Abgrabungen dürfen die Baugrenzen 
bis max. 3,0 m Tiefe überschreiten, um 
Außenwohnbereiche zu ermöglichen ohne 
die Ausnutzbarkeit der Baumräume für 
Gebäudevolumen zu stark einzuschränken. 
Aus gleichem Grund sind Stellplätze, 
Garagen und überdachte Stellplätze, 
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO 
sowie bauliche Anlagen unterhalb der 
Geländeoberfläche, durch die das 
Baugrundstück lediglich unterbaut wird 
in MD1 und MD2 auch außerhalb der 
überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. 

Daraus folgt, dass im MD3 (überdachte 
und unüberdachte) Stellplätze, Garagen 
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO 
unzulässig sind. Grund hierfür ist, dass 
sich im MD3 bauliche Nutzungen im 
Bereich der festgesetzten überbaubaren 
Grundstücksflächen halten sollen. Die 
Flächen außerhalb sollen von Bebauung 
freigehalten werden, um Freibereiche zu 
sichern.  Im MD3  sind die Flächen innerhalb 
der Baugrenze für landwirtschaftliche 
Nebengebäude vorgesehen, außerhalb der 
Baugrenze grundsätzlich von Bebauungs 
freizuhalten.

Es gilt die offene Bauweise gemäß § 22 
Abs. 2 BauNVO. Für die überbaubare 
Grundstücksfläche der Bauräume H5, H 
12 und H14 sowie GB01 und GB03 ist 
eine grenzständige Bauweise zulässig. 
Aus dieser Festsetzung ergibt sich, dass 
allseitige Grenzanbauten in den in Bezug 
genommenen Bauräumen zulässig sein 
sollen. Eine Beschränkung des Grenzanbaus 
ergibt sich aus der Formulierung nicht, somit 
ist hiernach ein allseitiger Grenzanbau 
zulässig. In Verbindung mit den festgesetzten 
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Baugrenzen ergibt sich somit, wo ein 
entsprechenden Grenzanbau zulässig ist. 

Abstandsflächen
Die Geltung der Bestimmungen des Art. 6 
Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO wird angeordnet, 
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
mit ausreichender Belichtung und Belüftung 
der baulichen Anlagen zu gewährleisten. 

6.3 Erschließung

6.3.1 Straße

Die Erschließung des Planungsumgriffes 
erfolgt auch weiterhin über die 
Bestandsstraßen.

Die Pfarrgasse wird als verkehrsberuhigter 
Bereich ausgewiesen und höhengleich 
ausgebaut, um den Charakter als 
Dorfmittelpunkt zwischen katholischer 
Pfarrkirche, Rathaus und Gemeindezentrum 
zu stärken.

Infolge der vorhandenen Geländeneigung 
kann bei Starkniederschlägen wild 
abfließendes Wasser zu Beeinträchtigungen 
führen. Die Entwässerungseinrichtungen 
sind so auszulegen, dass wild abfließendes 
Wasser schadlos abgeführt werden kann. 
Zum Schutz der einzelnen Gebäude 
vor wild abfließendem Wasser sind u.U. 
Objektschutzmaßnahmen vorzusehen, 
wobei das anfallende Wasser dadurch nicht 
auf andere Grundstücke abgleitet werden 
darf. Öffnungen in den Gebäuden sind so 
zu gestalten, dass wild abfließendes Wasser 
nicht eindringen kann.

6.3.2 Stellplätze 

Stellplätze sind gemäß Garagen- 
und Stellplatzsatzung der Gemeinde 
Langerringen in der jeweils geltenden 
Fassung herzustellen.

Öffentliche Stellplätze
Südlich des Rathaus wird ergänzend zu 
den bestehenden, öffentlich gewidmeten 
Stellplätzen entlang der Pfarrgasse eine 

vergrößerte Fläche für öffentliche Stellplätze 
festgesetzt.
Die geplanten Stellplätze sollen 
hauptsächlich den Besuchern / Nutzern der 
Kirchen, des Rathauses, der Post und des 
Gemeindezentrums zur Verfügung stehen 
und die in Spitzenzeiten insoweit teils 
angespannte Stellplatzsituation entschärfen.

6.4 Grünordnung

Die in der Grünordnung enthaltenen Pflanz-
gebote kommen aus Gründen der Verhält-
nismäßigkeit erst dann zum Tragen, wenn 
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ge-
nehmigungs- bzw. anzeigepflichtige bauliche 
Veränderungen auf den Grundstücken vor-
genommen werden.

Im Bereich der katholischen Pfarrkirche St. 
Gallus wird eine öffentliche Grünfläche als 
Straßenbegleitgrün festgesetzt.

Ortsbildprägender Baumbestand wurde als 
zu erhalten festgesetzt, um die vorhandene 
Durchgrünung des Ortskerns zu sichern.

6.4.1	 Baumpflanzungen

Die Anzahl der Baumpflanzungen richtet sich 
nach den Festsetzungen durch Planzeichen. 
Ziel der festgesetzten Baumpflanzungen 
ist die angemessene Ergänzung des 
Baumbestands, insbesondere im Bereich 
straßennaher Grünflächen und den 
straßenabgewandten Freiflächen der 
Baugrundstücke. So soll sichergestellt 
werden, dass Großgehölzstrukturen 
dauerhaft das Ortsbild im Geltungsbereich 
mitprägen, sowohl im Straßenraum als auch 
auf privaten Freiflächen. Auf diese Weise 
wird auch ein Beitrag zum Erhalt und zur 
Schaffung von Habitatstrukturen für die 
heimische (Avi-)Fauna geleistet.

Pflanzqualität:
Hochstamm, 3x verschult, Stammumfang 
20-25 cm

Pflanzung gem. Pflanzliste 1:
• Acer campestre ‚Elsrijk‘ (Feld- Ahorn)
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• Acer platanoides ‚Columnare‘ (Säulen- 
Spitz- Ahorn)

• Sorbus aria (Mehlbeere)
• Sorbus aucuparia (Eberesche)
• Sorbus torminalis (Elsbeere)
• Tilia cordata ‚Greenspire‘ (Winter- Linde)
• sowie weitere standortheimische Bäume

Die Pflanzung muss in einer mind. 9 m² großen 
und mind. 1,5 m tiefen durchwurzelbaren 
Fläche erfolgen. Für die Pflanzungen muss 
Substrat gemäß ZTV-Vegtra Mü, Sieblinie A 
verwendet werden.
Die Baumpflanzungen sind auf Dauer zu 
erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu 
ersetzen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind 
hinsichtlich der Anzahl der zu pflanzenden 
Bäume, nicht jedoch hinsichtlich ihres 
Standorts bindend. Etwaige gesetzliche 
Grenzabstände zu Nachbargrundstücken 
(Art. 47 AGBGB) sind einzuhalten.

6.4.2 Einfriedungen

Um insbesondere für die ortsbildprägenden 
Straßenräume dauerhaft ein 
zusammenhängendes, offenes  Erschei-
nungsbild zu sichern, wird im Bebauungsplan 
„Dorfmitte“ die Art der zulässigen Einfrie-
dungen festgesetzt. Zulässige Einfriedungen 
sind:
• Holzstaketenzaun
• Maschendrahtzaun
• Schmiedeeiserner Zaun

Unzulässige Einfriedungen sind:
• geschlossene Mauern 
• Gabionen 

Die maximal zulässige Höhe für Einfriedungen 
beträgt 1,40 m. Um einen Durchgang für 
Kleintiere zu ermöglichen, ist ein Durchlass 
von 10 cm im Sockelbereich freizuhalten. 

6.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch folgende 
Träger sicher gestellt: 

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch das LEW 
Vorteilsnetz Augsburg. 

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den 
Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Augsburg.  
Die Anfahrbarkeit des Plangebietes durch 
die Müllfahrzeuge, ausreichend Platz für 
die Abfallentsorgungsgefäße und für die zur 
Abholung bereit zu stellenden Abfälle muss 
gewährleistet sein.

Abwasserbeseitigung
Es wird auf die Satzung für die öffentliche 
Entwässerungsanlage der Gemeinde 
Langerringen vom 03. November 2009 
verwiesen. Diese ist in den Amtsräumen der 
Verwaltung einzusehen. 
Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt über den 
Zweckverband Stauden-Wasserversorgung.

Telekommunikation
Die Versorgung mit Telekommunikations-
einrichtungen erfolgt durch die Telekom 
Deutschland GmbH.

6.6 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des 
Bebauungsplanes Nr. 27 „Dorfmitte“ der Ge-
meinde Langerringen wurde bzgl. der Ge-
räuschemmissionen und -immissionen das 
Gutachten der Lärmschutzberatung Steger & 
Partner GmbH, Bericht Nr. 4823/B4/plu vom 
14.05.2019 erstellt, welches in der redaktio-
nell angepassten Fassung Bericht Nr. 4823/
B4a/plu vom 28.05.2019 einen Bestandteil 
der Aufstellungsunterlagen darstellt.
Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Anlagen nach TA Lärm
Innerhalb des Planungsbegietes befindet 
sich das Gemeindezentrum St. Gallus. Die 
Immissionsrichtwerte nach TA Lärm für Dorf-
gebiete werden beim Betrieb dieser Anlage 
an den umliegenden maßgeblichen Immissi-
onsorten innerhalb und außerhalb des Plan-
gebietes eingehalten.
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Nach Aussage der Gutachter wurde die tat-
sächliche Nutzung des Gemeindehauses 
(auch nachts) wurde in der Schalltechnischen 
Untersuchung berücksichtigt. Eine Nutzung 
des Freibereiches des Vereinsstüberls des 
Burschenvereins nach 22:00 Uhr erfolgt 
nicht, so dass dadurch keine negativen Aus-
wirkungen auf die Nachbarbebauung bzw. 
die Fläche innerhalb der Baugrenze in der 
Nachtzeit auftreten.

Hinsichtlich der Schalldämm-Maße und auch 
der Lüftungsanlage wurde in der schalltech-
nischen Untersuchung vom errichteten Zu-
stand des Gemeindezentrums ausgegangen.

Hinsichtlich der Fußwege wurden in der 
schalltechnischen Untersuchung diejenigen 
Fußwege berücksichtigt, die vom Gemeinde-
zentrum zu denjenigen Stellplätzen führen, 
die dem Gemeindezentrum zugewiesen sind, 
mithin Stellplätzen die dem Gemeindezen-
trum als Schallquelle zuordnenbar sind 
Demgegenüber sind die Fußwege von Per-
sonen, die sich zwischen dem Gemeindezen-
trum und öffentlichen Stellplätzen bewegen, 
sowie von Besuchern, die ausgehend vom 
Gemeindezentrum ihren Heimweg gänzlich 
zu Fuß antreten, in der schalltechnischen Un-
tersuchung nicht berücksichtigt worden.

Erweiterung der Stellplatzanlage südlich des 
Rathauses
Südlich des Rathauses sollen weitere Stell-
plätze im öffentlichen Raum geschaffen wer-
den. Sowohl die schalltechnischen Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 als auch die 
Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV in 
Höhe von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts 
für Dorfgebiete werden durch die Geräuschim-
missionen der erweiterten Stellplatzanlage an 
den umliegenden maßgeblichen Immissions-
orten auch ohne Schallschutzmaßnahmen si-
cher eingehalten. Die Geräuschimmissionen 
der öffentlichen Stellplatzanlage wurde nach 
RLS-90 berechnet und nach den Immissi-
onsgrenzwerten der 16. BImSchV beurteilt. 
Die Gutachter wie auch das LRA kommen zu 
dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte 
der 16. BImSchV in Bezug auf die von der 
Stellplatzfläche ausgehenden Belastungen 

eingehalten werden.

Die Errichtung einer Schallschutzwand zu 
den südlich und westlich gelegenen Nut-
zungen ist nicht erforderlich, gleichwohl ist 
sie planungsrechtlich möglich.

Verkehrsgeräuschimmissionen
Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsge-
räuschimmissionen der umliegenden Stra-
ßen, insbesondere der westlich des Plange-
bietes verlaufenden St2035, ein.

Sowohl der schalltechnische Orientierungs-
wert der DIN 18005 als auch der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV für Dorfgebiete 
werden tags und nachts nahezu im gesam-
ten Planungsgebiet eingehalten. Lediglich 
an einzelnen Fassaden der ersten Baureihe 
an der St2035 werden der schalltechnische 
Orientierungswert nach DIN 18005 bzw. der 
Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV 
überschritten.

Die Gemeinde geht davon aus, dass Immis-
sionsbelastung durch Verkehrslärm von der 
Hauptstraße (Staatsstraße) an den Gebäu-
den auf den Grundstücken FlNrn. 119 und 
123 zumutbar ist. Die Gemeinde hat zur Pro-
blematik eine ergänzende Stellungnahme 
des Büros Steger & Partner (Stellungnahme 
vom 25.09.2019) eingeholt. Hiernach entste-
hen bei einer Überschreitung der schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 
an den Baufenstern Fl.Nr. 119 und 123 um 
3 dB(A) zur Tageszeit und um 4 dB(A) zur 
Nachtzeit Beurteilungspegel, die im Bereich 
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV 
liegen, die grundsätzlich 4 dB(A) höher sind 
als die schalltechnischen Orientierungswerte 
der DIN 18005. 
Die Werte liegen zwar über den Orientie-
rungswerten der DIN 18005, jedoch jeden-
falls noch im Rahmen dessen, was bei Neu-
bau einer entsprechenden Straße nach der 
16. BImSchV zulässig wäre (64 db(A) tags, 
54 db(A) nachts), denn im Rahmen des Neu-
baus von Straßen mutet der Gesetzgeber ge-
mäß 16. BImSchV Betroffenen in Misch- und 
Dorfgebieten zur Tageszeit Beurteilungspe-
gel bis 64 dB(A) und zur Nachtzeit Beurtei-
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lungspegel bis 54 dB(A) zu, ohne dass sich 
hieraus ein Anspruch auf Schallschutzmaß-
nahmen (aktiv oder passiv) ergäbe. 
Unter Berücksichtigung der darin liegenden 
gesetzlichen Wertung, die bei diesen Werten 
Wohnnutzung entlang von Straßen für zuläs-
sig erachtet, geht die Gemeinde davon aus, 
dass vorliegend gesunde Wohn- und Arbeits-
verhältnisse an den betroffenen Gebäuden 
(Fassaden) gewahrt sind. Zu berücksich-
tigen ist dabei auch, dass es sich um eine 
historisch gewachsene Bebauungslage an 
der Staatsstraße handelt, mithin die Immissi-
onsbelastungen nicht durch die Planung aus-
gelöst werden. Gleichzeitig war von der Ge-
meinde die sinnvolle bauliche Ausnutzbarkeit 
der betroffenen, relativ kleinen Grundstücke 
zu berücksichtigen. 

Im Ergebnis erachtet die Gemeinde die Bela-
stungen durch die Staatsstraße als zumutbar 
und geht davon aus, dass gesunde Wohn- 
und Arbeitsverhältnisse gewahrt sind.

Aktive Schallschutzmaßnahmen in Form von 
Lärmschutzwänden oder -wällen sind au-
ßerdem aus ortsplanerischen Gründen und 
aufgrund der freizuhaltenden Grundstückser-
schließungen nicht möglich.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhältnisse wird daher auf bauliche Schall-
schutzmaßnahmen zurückgegriffen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens der einzelnen Gebäude sind die 
entsprechenden Anforderungen an den 
baulichen Schallschutz in Form von resultie-
renden bewerteten Schalldämm-Maßen für 
die Gesamtfassade zugrunde zu legen.

6.7 Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflächen sind 
im Geltungsbereich nicht bekannt.

6.8 Gestalterische Festsetzungen

Um den vom Typus des schwäbischen 
Wohnhauses geprägten Charakter der 
Bebauung auch langfristig zu erhalten werden 

im Bebauungsplan „Dorfmitte“ gestalterische 
Festsetzungen zu Dächern, Fassaden, 
Balkonen und Abgrabungen getroffen. 
Diese ermöglichen eine bestandorientrierte 
Weiterentwicklung des Ortskerns, ohne 
dessen Erscheinungsbild nachhaltig zu 
überprägen.

Dächer
Dachformen sind in der Planzeichnung 
festgesetzt. Dachaufbauten (Dachgauben, 
Dacheinschnitte, Zwerggiebel und 
Quergiebel) sind mit Ausnahme von 
Kaminen unzulässig. Ortgänge sind mit 
einer maximalen Tiefe von 50 cm zulässig. 
Dachtraufen sind ebensfalls mit einer 
maximalen Tiefe von 50 cm zulässig. Die 
Firstrichtung ist parallel zur Längsseite des 
jeweiligen Baukörpers zu entwickeln.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie 
sind als zusammenhängende Flächen in, an 
und auf den Dächern zulässig. Solaranlagen 
müssen sich in ihrer Anordnung orthogonal 
an der Ausrichtung der Baukörper orientieren. 
Für Solaranlagen ist ein seitlicher Abstand 
von 0,5 m zu den Dachkanten einzuhalten, 
soweit sie sich an und auf und nicht in die 
Dachfläche integriert befinden. Anlagen zur 
Gewinnung von Solarenergie und Kamine 
dürfen eine Höhe von 1,0 m über Firsthöhe 
bzw. über Oberkante Flachdach nicht 
überschreiten.

Garagen, überdachte Stellplätze und 
sonstige überdachte Nebenanlagen sind 
mit einem Satteldach oder Flachdach 
auszubilden. Flachdächer sind mit 
Dachbegrünung auszuführen.

Als Dacheindeckung bei geneigten Dächern 
sind nur Ziegel- oder Betondachsteine 
in Rot-, Braun- und Grautönen 
zulässig. Abweichend hiervon sind für 
landwirtschaftliche Wirtschaftsgebäude 
Blechdacheindeckungen in Rottönen 
zulässig.

Fassaden / Balkone
Zulässige Materialien für Fassaden und 
Balkone sind geputztes Mauerwerk, 
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Holzschalungen, sichtbare Betonoberflächen 
(nur Balkonstützen und -tragplatten)
sowie Metall- und Glaskonstruktionen 
(Balkonkonstruktionen, Geländer und 
Absturzsicherungen).

Abgrabungen
Vor Außenwänden eines Gebäudes sind 
Abgrabungen an den einer öffentlichen 
Verkehrsfläche zugewandten Gebäudeseite 
nicht zulässig.

6.9 Sichtdreiecke Staatsstraße

An der Einmündung der Gualbert-Wälder-Str. 
in die St 2035 ist in südlicher Richtung ein 
Sichtdreieck mit Seitenlängen 5/70 m und 
an der Einmündung der Ludwig-Hiemer-Str. 
in nördlicher Richtung ein Sichtdreieck mit 
Seitenlängen 3/70 m von bauliche Anlagen 
und Anpflanzungen mit einer Höhe von 
mehr als 0,80 m über dem angrenzenden 
Fahrbahnrand ständig freizuhalten.

Ausgenommen hiervon sind hochstämmige 
Bäume, wenn die Baumreihe gestaffelt 
angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner 
als 10,00 m ist und die untere Kronenhöhe 
mind. 2,70 m beträgt.

Diese Festsetzungen gelten nicht, wenn 
durch anderweitige verkehrstechnische 
Maßnahmen die Einsehbarkeit der 
genannten Einmündungsbereiche und 
damit die Sicherheit und Leichtigkeit des 
Straßenverkehrs dauerhaft gewährleistet ist 
(z.B. Verkehrsspiegel).
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Umwelt

Es kommt gesamtökologisch betrachtet 
nur zu geringfügigen Auswirkungen auf die 
Schutzgüter.

Schutzgut Mensch
Auf Kapitel 7.2 und 7.3 sowie das Gutach-
ten der Lärmschutzberatung Steger & Part-
ner GmbH, Bericht Nr. 4823/B4/plu vom 
14.05.2019, welches in der redaktionell an-
gepassten Fassung Bericht Nr. 4823/B4a/plu 
vom 28.05.2019 einen Bestandteil der Auf-
stellungsunterlagen darstellt, wird verwiesen.

Auf das Schutzgut Mensch ergeben sich 
unter Berücksichtigung der Festsetzungen 
zum Immissionsschutz keine negativen Aus-
wirkungen durch die vorliegende Bauleitpla-
nung.

Schutzgut Tiere / Schutzgut Pflanzen
Der verlorengehende Baumbestand wird er-
setzt.
Geschützte Arten und deren Habitate wer-
den durch die vorliegende Bauleitplanung 
nicht negativ beeinträchtigt. Auf Kapi-
tel 3.1.6 sowie die artenschutzrechtliche 
Beurteilung der Logo verde Ralph Kulak 
Landschaftsarchitekten GmbH mit AVEGA 
vom 18.05.2018 wird verwiesen.

Schutzgut Boden / Schutzgut Wasser
Durch die zulässige bauliche Nachverdich-
tung werden bislang unbebaute Flächen ver-
siegelt, die natürlichen Bodenfunktionen, die 
Versickerung des Oberflächenwassers vor 
Ort und damit auch die Grundwasserneubil-
dung werden geringfügig beeinträchtigt.
Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurde 
jedoch das gesetzlich verankerte Ziel einer 
nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung 
und der Vorrang der Innenentwicklung im 
Sinne der §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 BauGB 
berücksichtigt.
Hinsichtlich der Versickerung von Nieder-
schlagswasser und des Wasserschutzes 
wird ergänzend auf die Hinweise in Kapitel 
8.5 und 8.6, hinsichtlich des Bodenschutzes 
auf die Hinweise in Kapitel 8.7 und 8.8 ver-
wiesen.

Schutz Klima / Schutzgut Luft
Die weitgehende Orientierung am baulichen 
Bestand ermöglicht eine deutliche Redu-
zierung von Neuversiegelung v.a. durch Er-
schließungsflächen und verhindert so klein-
klimatisch weitere Aufhitzungseffekte.
Durch die kleinflächig erforderliche Neu-
versiegelung im Zuge der baulichen Nach-
verdichtung sind im Vergleich zur Be-
standssituation dennoch kleinklimatische 
Veränderungen anzunehmen, z.B. durch 
Flächenüberbauung, Beeinflussung von 
Luftströmungen und Abstrahlungseffekte der 
entstehenden Fassaden.
Im Rahmen der Grünordnung werden daher 
zur Minimierung straßenbegleitende Gehölz-
pflanzungen und Flächen für Straßenbegleit-
grün festgesetzt.
Egänzend wird auf Kapitel 7.2 verwiesen.

Schutzgut Landschaftsbild
Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist es, 
das bestehende Orts- und Landschaftsbild 
zu erhalten bzw. bestandsverträglich weiter-
zuentwickeln. Insofern ergibt sich keine ne-
gative Beeinflussung des Schutzguts.

Schutzgut Sach- und Kulturgüter
Die vorhandenen Bau- und Bodendenkmäler 
werden von der Planung nicht negativ be-
einträchtigt. Auf die Hinweise zum Denkmal-
schutz in Kapitel 8.2 wird verwiesen.
Durch Nachverdichtung entstehen neue 
Sachgüter in Form von Gebäuden mit zuge-
hörigem Umfeld.

Wechselwirkungen der Schutzgüter
Vor allem der Wirkungspfad Boden - Wasser 
ist durch die geplante Neuversiegelung be-
troffen.
Hieraus ergeben sich weitere Wechsel-
wirkungen v.a. auf Pflanzen und Tiere so-
wie das Kleinklima. Die im Rahmen des 
Bebauungsplanes festgesetzten Maßnah-
men der Grünordnung sowie das festgesetz-
te Maß der baulichen Nutzung wirken diesen 
Wechselwirkungen gezielt entgegen.
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7.2 Verkehr

Es kommt durch die zulässige bauliche Ent-
wicklung im Geltungsbereich nur zu geringen 
Verkehrszunahmen und damit einhergehend 
zu geringen Zunahmen der Emissionsbela-
stung.

7.3 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des 
Bebauungsplanes Nr. 27 „Dorfmitte“ der Ge-
meinde Langerringen wurde bzgl. der Ge-
räuschemmissionen und -immissionen das 
Gutachten der Lärmschutzberatung Steger & 
Partner GmbH, Bericht Nr. 4823/B4/plu vom 
14.05.2019 erstellt, welches in der redaktio-
nell angepassten Fassung Bericht Nr. 4823/
B4a/plu vom 28.05.2019 einen Bestandteil 
der Aufstellungsunterlagen darstellt.
Auf das Gutachten sowie die zusammenfas-
sende Darstellung der Ergebnisse in Kapitel 
6.6 wird verwiesen.

aus [11]

7.4. Bestehende Baurechte /
 Eigentumsschutz

Mit den Festsetzungen wird das Baurecht auf 
den überplanten Flächen, die heute als in Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des 
§ 34 BauGB einzuordnen sind, verändert.

Die Bestandsbebauung bleibt auch nach den 
Festsetzungen überwiegend zulässig. Nur in 
wenigen Bereichen werden bestehende Ge-
bäude bzw. Teile davon etwa durch Anpas-
sung der Bauräume auf den Bestand gesetzt 
(z.B. Gebäude bei Baufenster H 14; Gebäu-
de bei Bauraum H 10, H 07, H 04).

Dies erfolgt insbesondere um die hinterlie-
genden Grundstücksbereiche zu entlasten 
oder, wie in den Fällen der Grundstücke 
Fl.Nr. 121 und 113/4, aus Gründen der 
Situierung entlang der Erschließungsstraßen 
(Straßenflucht, Abstand zur Straße etc.) und 
zur sinnvolleren Situierung der Bebauung im 
Grundstück.
Daneben werden durch die Planung etwaige 
heute bestehende Nutzungsmöglichkeiten in 
den hinterliegenden Grundstücksbereichen 
eingeschränkt (z. B. Nutzung hinterer Grund-
stücksbereiche zu Wohnzwecken). Die bau-
liche Entwicklung der Grundstücke wird hier-
durch jedoch nicht gänzlich ausgeschlossen, 
sondern „nur“ dahingehend eingeschränkt, 
dass diese Nutzungen überwiegend entlang 
der Erschließungsstraßen erfolgen sollen.

Insoweit hat die Gemeinde in Kompensation 
des Entzugs von baulichen Nutzungsmöglich-
keiten in den hinteren Grundstücksbereichen 
entlang der Erschließungsstraßen weitrei-
chende Bebauungsmöglichkeiten für die 
Eigentümer festgesetzt. Eine vergleichbare 
Ausnutzung der Eigentumsrechte wird inso-
weit jedenfalls im Hinblick auf das Maß der 
baulichen Nutzung im Rahmen der von § 17 
BauNVO gezogenen Obergrenzen gewähr-
leistet.
Gleichzeitig überwiegen hinsichtlich der Ei-
gentumseinschränkungen nach Auffassung 
der Gemeinde die dargelegten städtebau-
lichen Zielsetzungen der Strukturierung der 
Hauptnutzungen entlang der Erschließungs-
straßen und die Vermeidung einer Bebauung 
in zweiter Reihe die Interessen der Eigen-
tümer am Erhalt des status quo. Soweit mit 
der Planung der Entzug von Eigentumsposi-
tionen verbunden ist, erachtet die Gemeinde 
diesen für zumutbar.
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Sie gewichtet insoweit die Planungsziele 
höher als die betroffenen Interessen der 
Eigentümer und insbesondere das Recht 
jede Nutzungsform auf jedem Grundstücks-
teil ausüben zu können. Die Gemeinde ge-
währleistet nach wie vor eine weitreichende 
bauliche Ausnutzung der Grundstücke (im 
Rahmen der von § 17 BauNVO gezogenen 
Obergrenzen). Die Konzentration der Nut-
zung des Grundstücks für Hauptnutzungen 
auf die straßennäheren Grundstücksbereiche 
soll die gewachsene dörfliche Baustruktur 
entlang der Erschließungsstraßen in diesem 
zentralen Ortsbereich ebenso sichern, wie 
Freiräume im hinteren Bereich. Nachverdich-
tungen in den hinterliegenden Bereichen zu 
Wohnzwecken etwa mit Stichwegen sollen 
aus Gründen des Erhalts des Ortsbilds sowie 
auch um Nutzungskonflikte mit dem angren-
zenden landwirtschaftlichen Betrieb zu ver-
meiden, vermieden werden.

Soweit dennoch mit der Planung Eigentums-
positionen entzogen werden sollten, geht die 
Gemeinde davon aus, dass hierdurch Ent-
schädigungs- und Schadensersatzansprü-
che, insbesondere nach den §§ 39 ff. BauGB, 
nicht entstehen, da insbesondere die 7-Jah-
resfrist (§ 42 Abs. 2 BauGB) in Bezug auf das 
bestehende Baurecht bereits abgelaufen ist. 
Die aktuelle bauliche Situation (Innenbereich 
nach § 34 BauGB) besteht ungeachtet des 
(teilweisen) Neubaus des Gemeindezen-
trums bereits seit vielen Jahren bzw. Jahr-
zehnten.
Für den Fall, dass es dennoch zu Entschä-
digungs- und Schadensersatzansprüchen 
kommen sollte, nimmt die Gemeinde mög-
liche Entschädigungsansprüche der betrof-
fenen Eigentümer, etwa nach den §§ 39 ff. 
BauGB, ausdrücklich in Kauf. Sie bewertet 
die Planungsziele insgesamt höher als die 
Interessen der betroffenen Eigentümer, ins-
besondere da sich die Einschränkungen auf 
geringe Teile der Flächen bzw. der Bebauung 
beziehen, im Übrigen aber weitgehende bau-
liche Nutzungsmöglichkeiten verbleiben.

Hinsichtlich möglicher Einschränkungen von 
Baurecht auf den Grundstücken FlNr. 121 
und 113/4 (Bauraum H 04 und H 07), die 
aktuell im Eigentum der Gemeinde stehen, 
erklärt die Gemeinde ihr Einverständnis mit 
den Änderungen im Baurecht, ebenso wie 
mit etwaigen Einschränkungen.
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8 Hinweise

8.1 Artenschutz
Um artenschutzrechtliche Konflikte 
auszuschließen wurde im Rahmen des 
Bauleitverfahrens eine artenschutzrechtliche 
Untersuchung durchgeführt. Es konnten 
keine artenschutzrechtliche Konflikte 
festgestellt werden.
Im gesamten Planungsgebiet ist vor Beginn 
von Baumaßnahmen zu prüfen, inwieweit die 
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände 
nach §44 und §45 BNatSchG bezüglich 
der gemeinschaftlich geschützten Arten 
des Anhangs IV FFH- Richtlinien betroffen 
sind. Aufgrund der Rechtslage hinsichtlich 
des europäischen Artenschutzrechts darf 
die Baufeldfreimachung nur außerhalb der 
Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen 
30. September und 01. März. Andernfalls 
ist für das Einzelbauvorhaben bei der 
Regierung von Schwaben die Zulassung 
einer artenschutzrechtlichen Ausnahme nach 
§ 45 (7) Satz 5 BNatSchG zu beantragen 
oder Antrag auf Befreiung nach § 67 (1) Satz 
1 BNatSchG von den Verboten des § 44 (1) 
BNatSchG zu stellen.

8.2 Denkmalschutz

Im Verfahrensgebiet befinden sich folgende 
Baudenkmäler:

• D-7-72-170-8: Gualbert-Wälder-Straße 
12. Evang.-luth. Pfarrkirche, erbaut 1834 
(Fl.Nr. 114/2)

• D-7-72-170-9: Hauptstraße 18. 
Kath. Pfarrkirche St. Gallus, im Kern 
spätromanisch, um 1440 erneuert, 
Langhaus 1712, Chor 1768 umgestaltet, 
Turmoberteil 1747; mit Ausstattung; mit 
Friedhofsummauerung (Fl.Nr. 115)

• D-7-72-170-18: Pfarrgasse 3. Pfarrstadel, 
erbaut 1758; modernisiert. (Fl.Nr. 113)

Sofern an einem der Baudenkmäler oder in 
ihrem Nähebereich ein Baugenehmigungs- 
oder Erlaubnisverfahren durchzuführen 
ist, ist das Bayerische Landesamt für 
Denkmalpflege zu informieren.

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
äß Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem 
eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der 
zuständigen Unteren Denkmalschutzbehörde 
zu beantragen ist.

Im Verfahrensgebiet befinden sich folgende 
Bodendenkmäler:

• D-7-7830-0168: Hauptstraße 18. 
Mittelalterliche Vorgängerbauten der 
Kath. Pfarrkirche St. Gallus. (Fl.Nr. 115)

8.3 Brandschutz

Der Löschwasserbedarf ist über die zentrale 
Wasserversorgung sicherzustellen. Nach 
den technischen Regeln des DVGW-
Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten eine 
Bereitstellung von mindestens 800 l/min und 
in Gewerbegebieten mindestens 1600 l/min 
jeweils über zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen 
Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331 
auszubauen. Hydranten sind im Abstand von 
ca. 100 m zu situieren.

Für Gebäude, die ganz oder mit Teilen mehr 
als 50 m von einer öffentlichen Verkehrsfläche 
entfernt sind, müssen Zufahrtswege für die 
Feuerwehr nach der Richtlinie über Flächen 
für die Feuerwehr auf Grundstücken angelegt 
werden.

Die Hinweise der Richtlinie über Flächen für 
die Feuerwehr sind zu beachten.

Die Mindestabstände zwischen Bauten und 
Starkstromleitungen müssen den Vorschriften 
des Verbandes Deutscher Elektrotechniker 
VDE 0132 und 0210 entsprechen. Zur Durch-
führung eines sicheren Löschangriffs muss 
der Abstand zwischen dem möglichen 
Standplatz eines Stahlrohres (z.B. 
Geländeoberfläche, Balkon, Traufe) und den 
Leiterseilen mind.9,50 m betragen.

Gebäude, in denen die Brüstungshöhe 
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notwendiger Fenster mehr als 8,00 m über 
Gelände liegt, müssen zur Sicherstellung 
des 2. Rettungsweges mindestens zwei 
voneinander unabhängige bauliche 
Rettungswege haben. 

8.4 Abfallbeseitigung

Zur Beseitigung von Abfällen sind die 
Merkblätter des Abfallwirtschaftsverbandes 
Landkreis Augsburg (http://www.
abfallwirtschaft-landkreis-augsburg.de) zu 
beachten. 
Am Tag der Leerung ist der Abfall 
an der nächstgelegenen, von den 
Entsorgungsfahrzeugen befahrenen Straße 
bereitzustellen.

8.5 Versickerung

Bei Beachtung der Niederschlags-
wasserfreistellungs verordnung (NWFreiV) 
und der dazu-gehörigen technischen 
Regeln und Merkblätter, insbesondere des 
DWA Arbeitsblatts A 138 und Merkblatts 
M 153, ist die Versickerung gesammelten 
Niederschlagswassers erlaubnisfrei.

8.6 Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist 
aus Gründen des Gewässerschutzes zu 
sammeln und schadlos durch Ableiten in die 
Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu 
beseitigen (dies gilt auch für Bereiche, die im 
Trennsystem entwässert werden).
Insbesondere trifft dies zu für 
Niederschlagswasser bei Flächen, auf 
denen mit wassergefährdenden Stoffen 
umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher 
Umgang nicht auszuschließen ist oder 
auf denen sonstige gewässerschädliche 
Nutzungen stattfinden.

8.7 Hindernisse im Boden

Hindernisse im Boden sind nicht bekannt, 
aber grundsätzlich möglich.

8.8 Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder 
organoleptische Auffälligkeiten des Bodens 
festgestellt werden, die auf eine schädliche 
Bodenveränderung oder Altlast hindeuten, ist 
unverzüglich das Landratsamt Augsburg zu 
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.  Art. 
1 BayBodSchG).

8.9 Energie

Zur Förderung der Energieeinsparung wird 
auf das „ErneuerbareEnergienWärme-
Gesetz (EEWärmeG)“, gültig seit 01.01.2009, 
zuletzt geändert durch Art. 9 v. 20.10.2015 
(BGBI. I S. 1722) verwiesen.

8.10	Verkehrsflächen

Die Gliederung und Gestaltung der 
öffentlichen Verkehrsflächen ist nicht 
verbindlich.

8.11 Baumschutz

Während der Bauzeit ist die DIN18920 
„Vegetationstechnik im Landschaftsbau - 
Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen und 
Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen“ zu 
beachten. Bestandsbäume sind während der 
Bauzeit in der Ausdehnung der Baumkrone 
mit einem geschlossenen Bretterzaun, Höhe 
mindestens 2 m zu schützen.
Die RAS LP4 „Richtlinie für die Anlage von 
Straßen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: 
Schutz von Bäumen, Vegetationsbeständen 
und Tieren“ ist zu beachten.

8.12	Freiflächengestaltung

Bauanträgen ist ein qualifizierter 
Freiflächengestaltungsplan im Maßstab 1:200 
beizugeben. Er ist aus den Festsetzungen 
des Bebauungsplans zu entwickeln.
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8.13 Staatsstraße

Dem Straßengrundstück und seinen 
Entwässerungseinrichtungen dürfen keine 
Abwässer und kein Niederschlagswasser 
zugeleitet werden.

8.14 Landwirtschaft

Bebauer, Erwerber und Bewohner der sich im 
Plangebiet befindlichen Grundstücke haben 
die landwirtschaftlichen Immissionen von 
angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen 
und Betrieben unentgeltlich hinzunehmen.
Besonders ist hier auf die Lärmbelästigung 
durch Tierhaltung und Fahrverkehr 
von landwirtschaftlichen Maschinen 
hinzuweisen. Auch Verkehrslärm, der 
nach 22:00 Uhr oder vor 6:00 Uhr durch 
betriebsbedinten Fahrverkehr oder sonstigen 
landwirtschaftlichen Verkehr entsteht, ist zu 
dulden.
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10 Anhang

Anhang 1
Rechtskräftiger Flächennutzungsplan Gemeinde Langerringen, Stand 27.04.2006,  
ohne Maßstab, aus [3]



Begründung

BBP Nr. 27
„Dorfmitte“ 
Gemeinde

Langerringen

42

Anhang 2
Änderung Flächennutzungsplan Gemeinde Langerringen, Stand 02.08.2018, ohne Maßstab, 
aus [8]
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Anhang 3
Städtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 27 „Dorfmitte“ Gemeinde Langerringen, 
Stand 02.08.2018, ohne Maßstab 
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Anhang 4
3D-Darstellung städtebauliches Konzept, Stand 02.08.2018

Blickrichtung Süd-Ost

Blickrichtung Süd-West
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Anhang 5
Bebauungsplan Nr. 27 „Dorfmitte“ Gemeinde Langerringen, Stand 28.10.2019, ohne Maßstab 
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Anhang 6
Ermittlung städtebaulicher Kennzahlen, Stand 28.10.2019
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Anhang 7
Immissionsorte Gemeindezentrum St. Gallus gemäß schalltechnischer Untersuchung, aus [11]
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Anhang 8
Immissionsorte Stellplätze südl. Rathaus gemäß schalltechnischer Untersuchung, aus [11]


