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1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne
den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Verbindliche ZielederRaumordnunginBayern
enthalten das Landesentwicklungsprogramm
sowie der Regionalplan.

Art und Umfang der Anpassungspflicht han-
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 fur die raum-
liche Entwicklung und Ordnung Bayerns.
Es enthélt Ziele (Z) und Grundsétze (G), die
fachubergreifend die raumbedeutsamen 6f-
fentlichen Planungen und MalRnahmen koor-
dinieren.

Der Regionalplan (RP) hat die Aufgabe, Ziele
und Grundséatze der Raumordnung auf der
Ebene der Region aufzustellen und fortzu-
schreiben. Er ist ein langfristiges Entwick-
lungskonzept, dessen Ziele (Z) und Grund-
satze (G) fur alle 6ffentlichen Planungstrager
verbindlich und fur jeden Blrger eine zuver-
l&ssige Orientierungshilfe sind.

(G) Grundsatze sind allgemeine Entwick-
lungs- und Ordnungsprinzipien oder fach-
liche Gesichtspunkte. Nach Verbindlicher-
klarung des Regionalplanes sind sie von den
offentlichen Planungstrdgern im Rahmen
des ihnen zustehenden Ermessens bei ihren
Planungen und MalBnahmen gegeneinander
und untereinander abzuwagen.

(2) Ziele sind Aussagen, die sachlich und
raumlich bestimmt oder bestimmbar sind.
Die Ziele sind aufeinander abgestimmt und
durfen sich in ihren Festlegungen nicht wi-
dersprechen. Nach der Verbindlicherklarung
des Regionalplanes sind Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung von den Behdorden
(Bund, Land, Kreis), den Gemeinden und
sonstigen Offentlichen Planungstragern bei
allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen zu beachten.

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

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

Die Gemeinde Langerringen liegt gemaf
LEP und RP im allgemeinen léndlichen
Raum entlang einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung (siehe Abbildung
1 und 2).

Als allgemeiner landlicher Raum werden
die Gebiete bestimmt, deren Charakter und
deren vorhandene raumliche und sozio6ko-
nomische Strukturen keine spezifischen lan-
desplanerischen Ziele erforderlich machen.

Nach Grundsatz 2.2.2 des LEP sollen sich
die Verdichtungsraume und der landliche
Raum unter Wahrung ihrer spezifischen
raumlichen Gegebenheiten erganzen und
gemeinsam, im Rahmen ihrer jeweiligen Ent-
wicklungsmadglichkeiten, zur ausgewogenen
Entwicklung des ganzen Landes beitragen.
Der landliche Raum ist geméal Grundsatz
2.2.5 des LEP unter besonderer Wahrung
und Beachtung seiner Eigenart und gewach-
senen Struktur als gleichwertiger und eigen-
stéandiger Lebensraum zu erhalten und zu
entwickeln. Hierbei stehen besonders die Er-
fordernisse zur wirtschaftlichen Entwicklung
im Vordergrund. Gleichzeitig sind aber auch
die siedlungsstrukturellen, naturrdumlichen,
landschatftlichen, sozialen und kulturellen
Potenziale der verschiedenen TeilrAume zu
sichern und zu entwickeln.

Zur Wahrung der Identitat soll bei neuen
Bauprojekten und Umbaumalflinahmen daher
die ortstypische, landschaftsgerechte und
traditionsbewusste Gestaltung an den Ortsr-
andern und in den Ortskernen berucksichtigt
werden.

Auch gemall 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 naturlichen Lebensgrundlagen entspre-
chend den Bedurfnissen von Bevolkerung
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 Grundsatzen der Lan-
des- und Regionalplanung. Sie dient vorran-
gig der Wahrung der gemeindlichen Identitat
und der Gestalt des Ortsbilds.

Ziel des Bebauungsplans ist der Erhalt des
dorflichen Charakters sowie der fur die Re-
gion typischen Baustruktur und kulturellen
Identitat.

Das Baugebiet soll gemafd § 1 Abs. 2 Nr. 5.
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 Il G 7.1 RP) entspro-
chen, wonach die Sicherung und Starkung
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 ergénzend der
Forderung des RP zum Ausbau, der Forde-
rung und der Erweiterung des vielfaltigen kul-
turellen Angebotes im landlichen Raum nach
Bl G 4 .4RP).

Kulturelle Veranstaltung von Vereinen und
kirchlichen Einrichtungen foérdern Zusam-
mengehdorigkeitsgefiihl und Kommunikation,
wodurch auch die Auflendarstellung der Ge-
meinde positiv unterstitzt wird.

Durch die Sicherung und den Ausbau von
kulturellen Veranstaltungen kénnen wichtige
Impulse fur 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 Grundsatzen des LEP und des
RP. Dies ergibt sich aus dem Zusammenspiel
raumordnungsrechtlicher und landesplane-
rischer Regelungen.

aus [1] und [2]



o
Tapfhelrn AUl en it Burgheim 7 A(..
Karlshuld
orf a/Lech Karlskrc
Rain
Schwenfingeh Memngen - qx

Q Ehekirchen 8

Berg im Gal
! _— ‘A,zkH g Brunnen
AllmagnshofenEllgad A

C‘%Holzhelm
angenmosen

Baar (Schw n) gf'g

Buttenwiesen

WaidhofeiHoher

Péttmes

hr

|
gPF%j

Aresing

I d
- amal( . )
islinge L}Ho\zhelm\g\'le”ba Laugna el odtenwei
pJemnfingent Giotl \ 5 - - |
Offinge Bmersacke and h. A e@hling indling Hollenbach) \ eerolsbach
\@rauingent mterbac 0
3 Altenmiinste
@ Caldenwan %(y We\den Heretsriec} Gablinge) ) P
S| ‘E#E beri '
Byjoesiy Burdg Sfin e|sr|ed Gerst .

iibertal /IV } %mngen-SCheDPaCh
Ic ayff n /}%mme\? —
Stadtbergen

2.d. "Ry
Burtenbach . Diedorf
S N

ol Ne burg ad Ka unz}erjﬁu\ ~ P Odelzhausén
%\V\ljesen h € gen sSSiITLg) Pfafferga#fen a.d. Glon, 1

¢
ptzer
Hilgértshausen-Tan{Cg

Zusmarshausen

pystetten

Neusaf, Weic

. ? Horgau
/J

rkt Indersdbai
g,

Altomiinster

Erdweg

oggenbur \emetshaus

Thannha EotliuSy S{ilzem

en 5
e Tgh “5&4\/ »
Lagfe Kénigsbrug Mering Egenhofen,
Y A 3 Wittelstettey] Bergkirchen
reiten a Bafar Se “ A
ch o zhau \che ha GroﬁaltmgenObemﬁm s *can Obeg®hweilbach :

ausel
Walkens Q Reonenberg Yrennog Maisach

o K tinge i Olchif
Schwal chen®&0® r ching
10th o Ershaukerd elshausenK”ChheJWI Schw b b"l ~_ Litrichi™d 2 mendorf

erstetfen \ Graben

Wailteghauge ppisha A \ ling a.d. Paar A e ‘ Grobenzell

rroth/\;r_ﬁ % srermeiting F rt Emmering
"\ |rchhas|a \ - . h 4 i fl sheried Puchheim
eldBaben | arkt Wal Eichenal

A Brt nenbrunm k, M ongeising Alling

erschonegg Pfaff enSalgen Y . a{gerringen % - tge|serinv_:]“"rﬁlf""m-I Ger gGra

i g{jﬂmﬁ 1 ussenhause Ettringen . e ‘} ¥ Urkenfeld Gilching
| a. d Gii erried

uferi i Krailling. R
Eresing ching Ammersee
Penzing Gi€ifenbérg ¢ orthsee Ne
hersee . WeRling

Lamerdingeg
Q mmm m efg gl\ngt . i ping &. Ar< i
Py Erkhe\méﬁmmlac M|n urkh dshb rg an ‘hs b WlndachSc ondorf afy Amnierses @ruity

irriede Lauben‘

S\g W\e er Seefeld
iinz s[erhe {f M ,nmng}
S Stetten Umng“imAm erse Dm .
ONgerha /Sonthmm jaach ‘ ,«Mj\lm\.\ 'SAHQ(‘ inan Acfhees  Starnb

Abb. 1: LEP Anhang 2, Ausschnitt Strukturkarte, aus [1]
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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 /
Alternativenprufung

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

Gemal § 13a BauGB kodnnen Bebauungs-
plane fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder ande-
re MaBnahmen der Innenentwicklung unter
bestimmten Voraussetzungen im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt, geédndert oder
erganzt werden.

Welche Voraussetzungen im Einzelnen vor-
liegen missen, fihrt das Baugesetzbuch in §
13a BauGB aus.

Die Uberplanung einer unbebauten Flache
nach § 13a BauGB kann erfolgen, wenn die
gemal Bebauungsplan zuldssige Grundfla-
che nach 8§ 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) das Mall von 20.000 m?
nicht Uberschreitet. Bei der Berechnung der
zulassigen Grundflache im Sinne von § 19
Abs. 2 BauNVO bleiben Uberschreitungs-
moglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Bau-
NVO diesbezuglich ohne Berlcksichtigung.
Gleiches qilt fur festgesetzte Stral3enver-
kehrsflachen.

Fir das vorliegende Plangebiet ist festzustel-
len, dass die anrechenbare Grundflache un-
ter 20.000 m? liegt.

Das beschleunigte Verfahren ist au3erdem
zulassig, da es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung handelt. Weiter-
hin wird durch die Planung keine Zulassigkeit
eines Vorhabens begriindet, das einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) nach dem Gesetz uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegt.

Des Weiteren kann gemalf § 13 a Abs. 2 Satz
2 BauGB der Flachennutzungsplan 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
Larmschutzberatung: Bebauungs-
plan Nr. 27 ,Dorfmitte* der Gemeinde
Langerringen - Schalltechnische Unter-
suchung, Bericht Nr. 4823/B4/plu, Min-
chen 14.05.2019, in der redaktionell
angepassten Fassung Bericht Nr. 4823/
B4a/plu, Miinchen 28.05.2019

2.2 Stadtebauliche 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 fur kirchliche und soziale Zwecke zu
sichern sowie den dorflichen Charakter zu
erhalten.

Die bereits im Plangebiet vorhandene, ent-
lang der offentlichen Verkehrsflachen situ-
ierte Bebauung soll durch die Festsetzung
stralRennaher Baurdume auch zukinftig ge-
sichert werden.

Abb. 3: Umgriff Bebauungsplan Nr. 27 ,Dorfmitte”, Gemeinde Langerringen



Das Dorf Langerringen ist gepragt durch
zwei lang gestreckte Stralenzige und
die Singoldaue. Sieht man von den
Neubaugebieten im Nordosten und Nordwe-
sten der Gemeinde ab, findet man das ty-
pische Bild eines StralRendorfs.

Das pragendste Merkmal eines StralRen-
dorfs sind die grundrissbestimmenden
innerdrtlichen ErschlieBungsachsen, an de-
nen die Bebauung beidseitig aufgereiht ist.
Die stadtebauliche Struktur zeichnet sich in
Langerringen und im Bearbeitungsgebiet
durch eine einzeilige, strallennahe Bebau-
ung aus. Historisch bedingt liegen die vor-
handenen Freiflachen sowie Wirtschafts- und
Nebengebaude Uberwiegend in den rickwar-
tigen Grundsticksbereichen. Besonders pré-
gnant ist dabei, dass die Freiflachen sich als
zusammenhangende Struktur darstellen und
das Ortsbild pragen.

Die Gebaude sind in einer offenen Bau-
weise errichtet und stehen (berwiegend
giebelstandig entlang der StraRen. Die Er-
schlieBung der einzelnen Grundstiicke er-
folgt Uber die offentliche Verkehrsflache.

Bautypologisch pragt besonders das Schwa-
bische Wohnhaus das Ortsbild. Dieser
Gebaudetyp zeichnet sich besonders durch
seine steilen, nicht ausgebauten Dacher und
die nur geringen Dachiberstidnde 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
pragt 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
stralennahe Wohnbebauung und in den
rickwartigen Grundstticksbereichen liegen-
de Freiflachen und Wirtschafts- bzw. Neben-
gebaude gepragt ist, erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan soll die angestrebten
Ziele fur das Planungsgebiet raumlich um-
setzen und konkretisieren:

Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung als Baugebietsteil-
flache 1 (MD1), Baugebietsteilflache 2 (MD2)
und Baugebietsteilflachen 3 (MD3) gekenn-
zeichneten Bereiche werden nach § 5 Bau-
NVO als Dorfgebiet festgesetzt. Tankstellen
nach § 5 (2) Nr. 9 BauNVO sowie Vergnu-
gungsstatten nach § 5 (3) BauNVO werden
ausgeschlossen.

In Baugebietsteilflache 2 (MD2) werden er-

ganzend zu Absatz 1 folgende Nutzungen

ausgeschlossen:

* land- und forstwirtschaftliche Wohnge-
baude nach § 5 (2) Nr. 1 BauNVO

» Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohnge-
baude nach § 5 (2) Nr. 2 BauNVO

* sonstige Wohngebaude nach 8§ 5 (2) Nr.
3 BauNVO

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nach § 5 (2)
Nr. 5 BauNVO.

In Baugebietsteilflache 3 (MD3) sind aus-

schlieBlich folgende Nutzungen zuléssig:

*  Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe nach § 5 (2) Nr. 1
BauNVO ohne die dazugehoérigen Woh-
nungen und Wohngebéude

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

e Gartenbaubetriebe nach § 5 (2) Nr. 8
BauNVO.
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Die folgenden Flursticke werden gemaf
89 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flachen fir 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.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird festge-
setzt durch die zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) in
Verbindung mit den gemaf} Planzeichnung
festgesetzten Wand- und Firsthéhen.

Die zuléssige GRZ je Baugrundstiick betragt
0,6, die zulassige GFZ je Baugrundstiick be-
tragt 1,2.

Fur die baulichen Anlagen sind Hohenbe-
zugspunkte fur die Oberkante des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss je Bauraum fest-
gelegt. Diese Hohenbezugspunkte sind als
absolute Hohe angegeben und je Bauraum
definiert.

Die Wandhéhe wird gemessen von dem
jeweiligen dem Bauraum zugeordneten
Hoéhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
Auenwand mit der Dachhaut. Die Firsthéhe
wird gemessen von dem jeweiligen dem Bau-
raum zugeordneten Hohenbezugspunkt bis
zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Die zulassige Geschossflache darf durch
Flachen von notwendigen Stellplatzen, Ga-
ragen und zugehdrige Nebeneinrichtungen
um 20% Uberschritten werden, wenn diese
entsprechenden Flachen innerhalb der tber-
baubaren Grundstlcksflache liegen.

Artenschutz

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

Um eine artenschutzrechtlichen Kon-
flikt auszuschlieBen wurde dennoch im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durch-
gefluhrt, auf das Gutachten der Logo verde
Ralph Kulak Landschaftsarchitekten GmbH
vom 18.05.2018 wird verwiesen.

Mit Ausnahme der Dohle konnten keine ge-
fahrdeten Arten nachgewiesen werden. Der
Kirchturm St. Gallus im Planungsumgriff stellt
einen geeigneten Brutplatz fur die Dohle dar
und ist durch die Aufstellung des Bebauungs-
plan in seinem Bestand nicht gefahrdet. Die
Pfarrkirche unterliegt zudem den denkmal-
rechtlichen Beschréankungen.

2.3 Geltungsbereich

Das Gemeindegebiet befindet sich im sud-
lichsten Teil des Landkreises Augsburg an
der Grenze zum Landkreis Landsberg am
Lech, Unter- und Ostallgdu. Die Gemeinde
umfasst die Ortsteile Langerringen mit We-
sterringen, Gennach und Schwabmuhlhau-
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-
strale, Gualbert-Walder-Stral3e, Viktor-von-
Scheffel-Stralle sowie Ludwig-Hiemer-Stra-
Re bilden die Grenzen des Geltungsbereichs.
Die Pfarrgasse verlauft von Nord nach Sid
durch das Plangebiet. Die ErschlieRung er-
folgt Uber die genannten Bestandsstral3en.
Besonders die HauptstralBe (St2035) dient
als Anbindung an das Uberregionale Stra-
Rennetz. Sie fungiert Uber die OAL18 als
Anbindung an die A96. Die Autobahnauffahrt
Buchloe Ost liegt in etwa 16 km Entfernung.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Fla-
che von ca. 2,2 ha und liegt zentral im Stra-
Rendorf.



Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
umfasst folgende Flurstiicke:

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 fur den Freistaat
Bayern (GO)

2.4.2 Vorrang der Innenentwicklung /

Klimaschutzklausel

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans
wurden sowohl das gesetzlich verankerte
Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung als auch der Vorrang der
Innenentwicklung im Sinne der §§ 1 Abs. 5
und la Abs. 2 BauGB berticksichtigt.

Dies wird bereits in der Zulassigkeit des
beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung

deutlich. So wird der Bebauungsplan
L,Dorfmitte* nach § 13a BauGB ohne
Umweltbericht und Zusammenfassende

Erklarung 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  dorflichen
Charakters der Gemeinde. Es kommt zu
keinem zusatzlichen Flachenverbrauch im
AulRenbereich.

Somit kann auch den Erfordernissen des
Klimaschutzes in dem von § 1aAbs. 5 BauGB
vorgesehenen MalRe Rechnung getragen
werden.
2.4.3 Planerische Vorgaben
Flachennutzungsplan Langerringen (ENP,
Stand 27.04.2006)

Ziel des Flachennutzungsplans (FNP) ist
nach 85 BauGB neben dem Grundsatz der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
(...) eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung
(zu) gewahrleisten und dazu bei(zu)tragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern.

aus [4]
Im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan Langerringens [3] sind

die Flachen im Planungsgebiet aktu-
ell als gemischte Bauflache (§ 1 Abs.
1 Nr. 2 BauNVO), als Wohnbauflache
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) sowie als Flachen
fur den Gemeinbedarf dargestellt (siehe Abb.
4).

Wahrend die Wohnbauflachen besonders
entlang der Viktor-von-Scheffel-Stral3e situ-
iert sind, konzentrieren sich die gemischten
Bauflachen auf den zentralen und studwest-
lichen Bereich des Planungsumgriffs.

Die Flachen fir Gemeinbedarf befinden sich
am westlichen Rand sowie wie im Zentrum
des Geltungsbereichs. GemalRy Darstellung
im Flachennutzungsplan handelt es sich
hierbei um Flachen fur ,Kirchen und kirch-
lichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen® sowie Flachen fur ,Offent-
liche Verwaltungen®. Die im norddstlichen
Plangebiet bestehende evangelische Kirche
ist als Wohnbauflache dargestellt.

Gualbert-Walder-Strafle, Viktor-von-Schef-
fel-StralRe, Ludwig-Hiemer-Stralle, Haupt-
strale und Pfarrgasse werden im Flachen-
nutzungsplan als ,klassifizierte Strallen /
Hauptverkehrswege“ dargestellt.
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AulRerhalb des Geltungsbereichs schlieRen
Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen
an.

Redaktionelle Anderung Flachennutzungs-
plan Langerringen (ENP, Stand 02.08.2018)
Gegenuber dem rechtskréftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Langerringen wird
die Darstellung auf dem Wege der Berichti-
gung wie folgt angepasst (siehe Abb. 5):

Entlang der Viktor-von-ScheffelstraRe wer-
den auf FL.Nr. 111, 111/2, 111/3, 113 Gemar-
kung Langerringen gemischte Bauflachen
dargestellt.

Auf FLNr. 114/2, Gemarkung Langerringen
wird eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen” dargestellt.

Die derzeit als Wohnbauflachen dargestell-
ten Grundstiicke am norddstlichen Rand des
Planungsumgriffs werden zukunftig als ge-
mischte Bauflachen dargestellt.

2.5 Inkrafttreten

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

Der Beschluss der Gemeinde Langerringen
ist ortsiblich bekanntzumachen.
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Abb. 4: Auszug Flachennutzungsplan Langerringen Ost mit Planungsumgriff, aus [3]
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Kirchen und kirchlichen
Iwetken dienende Gebaude
und Einrichtungen
Offentliche Verwaltungen

Feuerwehr

Schule

Post

Wohnbauflachen
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Gemischte Bauflachen
(§ 11112 BauhVOl

Gewerbliche Bauflachen
(§ 1113 BauNvaor

Sonderbau flachen
(§100 & BauhlvO!

Flachen fir den Gemeinbedarf
(§51(202 und § 5 (4) BauGB)

Sozialen Zwecken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Sportlichen Zwerken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Flachen fir Wald
(§5 (2t % und § 5 (4) BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft
(85 (21 % und § 5 (4) BauliB)

Flachen fiir Versorqungsanlagen,
Abfallentsorgung, Abwasser-
beseitigung und Ablagerungen
(§512) & und § 5 (4) BauGB)

vorhanden geplant

Zweckbestimmung

i

Iweckbestimmung

Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen
Offentliche Verwaltungen

Feuerwehr
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Post
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Wohnbauflachen
(§ 11101 Bauhvol

Gemischte Bauflachen
1§ 1(1) 2 BauhVO)

Gewerbliche Bauflachen
(§ 1 (113 BauNVD)

Sonderbauflachen
(§ 110 & BauhVD)

Flachen fur den Gemeinbedarf
(§5142) 2 und § 5 (4) BaulB)

Sozialen Zwecken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Sportlichen Zwerken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Gesundheiflichen Zwecken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken
dienende Gebaude
und Einrichtungen

Flachen fir Wald
(§512) 9b und § 5 (&) BauGBI

Flachen fir die Landwirtschaft
{8512 9a und § 5 (&) BauGBt

Flachen fiir Versorgungsanlagen,
Abfallentsorqung, Abwasser-
beseitigung und Ablagerungen
(§512) & und § 5 (4) BauGB)
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Abb. 5: Redaktionelle Anderung Fldchennutzungsplan Langerringen Ost mit Planungsumgriff,

aus [8]
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{85 (2) 93 und § 5 (4) BauGB!

Flachen fir Versorgungsanlagen,
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(§512) & und § 5 (4) BauGB)

vorhanden geplant

Zweckbestimmung

i

Iweckbestimmung

Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen
Offentliche Verwaltungen

Feuerwehr

Sthule

Post

I [umEnn

Wohnbauflachen
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Sonderbauflachen
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Sozialen Zwecken
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dienende Gebaude
und Einrichtungen
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dienende Gebaude
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Flachen fir Wald
(§5(2) 9b und § 5 (&) BauGBI

Flachen fir die Landwirtschaft
{85 (2) 93 und § 5 (&) BauGBt

Flachen fiir Versorgungsanlagen,
Abfallentsorqung, Abwasser-
beseitigung und Ablagerungen
(§512) 4 und § 5 (4) BauGB)



3 Bestand und Bewertung

3.1 Natur und Landschaft

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

3.1.1 Naturraum

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

aus [5]

3.1.2 Geologie und Bdden / Altlasten
Der Untergrund im Gemeindegebiet besteht
Uberwiegend aus holozénen und pliozanen
Schottern in den Télern und L6R, L6Rlehmen
und Decklehmen in den hdheren Lagen. In
den ehemals vernassten Bereich kommen
weiterhin  Torfe als Ausgangssubstrate
vor. Aus diesen Ausgangssubstraten
haben sich unterschiedliche Gleye
sowie Parabraunerden, Braunerden und
schwarzerdeadhnliche Bdden entwickelt.

Fir den Planungsumgriff wurde fast
ausschliel3lich Parabraunerde und Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (L6Rlehm) Uber
Carbonatschluff ~ (L6R) nachgewiesen.
Lediglich fur den sudwestlichen Bereich
wurden kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff
bis Lehm (Flussmergel oder Alm) tber tiefem
Carbonatsandkies (Schotter) nachgewiesen.

Eine Belastung durch Altlasten ist nicht
bekannt.

aus [5]

3.1.3 Luft/Klima

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

Die Windgeschwindigkeit erreicht im Jah-
resmittel 1,8-3,0 m/s. Bei windstarken, aus-
tauschgunstigen Witterungsbedingungen
Uberwiegen die Winde aus slUdwestlicher
Richtung. Bei austauscharmeren Wetterla-
gen mit nur schwachen Windstarken treten
aber mehrere unterschiedliche Windsysteme
zu Tage. Dann kommen, bei geringeren
Windgeschwindigkeiten, auch Winde aus der
sekundaren Hauptwindrichtung (Nord-Ost)
vor. Bei Abwesenheit der Uberdrtlichen Wind-
systeme werden fir das Ortsklima wichtige,
lokale Windsysteme wirksam.

aus [5]

3.1.4 Hydrologie

Im Untersuchungsgebiet sind keine Oberfla-
chengewasser vorhanden. Ca. 90 m westlich
des Bearbeitungsgebiets fliekt die Singold
(Gewasser Il. Ordnung).

Der Grundwasserstand in der Gemeinde
liegt bei etwa 564,19 m . NN.

aus [5]
3.1.5 Biotopstrukturen

Im Geltungsbereich sind keine Kkartierten
Biotope vorhanden.

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

aus [6]
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Weiterflhrende Erkenntnisse Zu
artenschutzrechtlichen Restriktionen liegen
nicht vor.

3.1.6 Artenschutz

Der Ortskern von Langerringen ist durch
alte Gebaudestrukturen und Geholze sowie
sonstige Grinflachen (v.a. Garten und
Rasenflachen) gekennzeichnet. Trotz der
sehr guten Strukturen fur Fledermduse und
relativ guten Bedingungen fir Vogelarten
konnten mit einer Ausnahme (Dohle) keine
gefahrdeten Arten nachgewiesen werden.
Ursache hierfir ist die geringe Grole
des Untersuchungsgebiets, die Lage im
Ortskern mit relativ geringem Jagdhabitat
fir Fledermause in der Nachbarschaft sowie
die fehlenden dichten Gehdlzstrukturen fir
britende Vogel. Lediglich der Kirchturm bietet
den auf der Vorwarnliste der Roten Liste von
Bayern fur heimische Vogelarten stehenden
Dohlen einen geeigneten Brutplatz. Die
Ubrigen 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 Griinflaichen und Erholung

Das Bearbeitungsgebiet zeichnet sich aktuell
durch ein Nebeneinander von Wohnnutzung,
Gebauden der Gemeindeverwaltung,
landwirtschaftlichen Hofstellen sowie durch
soziale und kirchliche Einrichtungen aus.

Es handelt sich bei den Grinflachen im
Bearbeitungsumgriff um private Grinflachen.
Eine Ausnahme bilden hier die Grunflachen
des Rathauses. Sie kdnnen auch durch die
Offentlichkeit betreten werden und dienen
als fuBlaufige Verbindung zwischen der
HauptstraBe und dem Gemeindezentrum
in der Pfarrgasse. Charakteristisch fir das
Gebiet ist, dass wahrend sich die Bebauung
zu den offentlichen Strallen orientiert,
die Grunflachen Uberwiegend ruckseitig
angeordnet sind.

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum
des Ortsteils Langerringen. Im direkten
Bearbeitungsumgriff ~ bieten  sich  mit
Ausnahme der privaten Grinflachen keine
Mdglichkeit zur Naherholung.

Aufgrund  des  dorflichen  Charakters
der Gemeinde Langerringen, der gut
ausgebauten Infrastruktur und der
naturraumlichen Ausstattung bieten sich
aber gute Voraussetzungen fur 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 Ausnhahme
der Neubaugebiete im Nordosten und im
Nordwesten, als typisches StralRendorf.
Es ist gepragt durch zwei langgestreckte
Strallenzige und durch die Singoldaue
(jeweils in Nord-Sud-Richtung).

Der Ort Langerringen ist von
landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben.
Das Ortsbild ist in seiner Bauweise stark
durch das Schwabische Wohnhaus, mit
seinen steilen Dé&chern und knappen
Dachuberstdnden gepragt. Die Gebéaude
stellen sich als Uberwiegend zweistdckige
Bebauung mit einer meist giebelstandigen
Orientierung und Bebauung in der 1. Reihe
entlang der ErschlieBungsachsen dar.

Das Gelande fallt leicht von Osten zur der im
Westen liegenden Singold hin ab. Besonders
der Kirchturm der St. Gallus Kirche ist im
Siedlungsgeflige deutlich zu erkennen.

aus [5]

3.1.9 Bestehende Strukturen

Das Planungsgebiet ist durch seine
Bestandsbebauung und die immer noch
landlich strukturierte Durchmischung der
Nutzungen gepragt.



Neben den vorhandenen Bestandsstrafl3en
(Hauptstral3e, Gualbert-Walder-Stralle,
Viktor-von-Scheffel-Strale, Ludwig-Hiemer-
Stralle, Pfarrgasse) sind noch folgende
Gebaude, gegliedert nach Flurstiicken, im
Planungsgebiet vorhanden:

e FL-Nr. 111 - Viktor-von-Scheffel-
Stralle 68 / Ludwig-Hiemer-Stralze 9:
Wohnnutzung

e FL-Nr. 111/2 - Viktor-von-Scheffel-Stralie
66: Wohnnutzung

e FL-Nr. 111/3 - Ludwig-Hiemer-StralRe 9a:
Wohnnutzung

e FL-Nr. 112 - Ludwig-Hiemer-Stral’e 7:
landwirtschaftliche Hofstelle

e FL-Nr. 113, 113/2, 113/3 - Pfarrgasse 3:
Gemeindezentrum St. Gallus

Abb. 6: Bau- und Bodendenkmadler, aus [7]
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FI.-Nr. 113/4 - Ludwig-Hiemer-StralRe:
Wohnnutzung

FI.-Nr. 114 - Pfarrgasse 1: Wohnnutzung
FI.-Nr.  114/2 -  Gualbert-Walder-
Stralle 12: Evangelisch-Lutheranische

Johanneskirche

FI.-Nr. 115 - HauptstralRe 18:
Katholische Pfarrkirche St. Gallus

FI.-Nr. 119, 119/2 - HauptstraBe 14:
Wohnnutzung

FI.-Nr. 120 - HauptstraBe 16: Rathaus
inkl. Poststelle

FI.-Nr. 121 -Pfarrgasse 6: Wohnnutzung

FI.-Nr. 122 - Ludwig-Hiemer-Strafe 1:
Wohnnutzung

FI.-Nr. 123 - HauptstraBe  12:
Wohnnutzung

Legende

Ensemble
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3.1.10 Denkmalschutz

Im  Bearbeitungsumgriff sind folgende
denkmalgeschitzte Gebaude zu finden:

Pfarrkirche (D-7-72-170-9)
Hauptstral3e 18

Die katholische Pfarrkirche St. Gallus zeigt
sich als Saalbau mit eingezogenem Chor
und sudlichem Turm mit Zwiebelhaube. Im
Kern stammt sie aus der spatromanischen
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 spater 1768 wurde der Chor saniert,
und die Zwiebelhaube im Jahr 1819.

aus [7]

Evangelische Filialkirche (D-7-72-170-8)
Gualbert-Walder-StralRe 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 Rber errichtet.

aus [7]

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

Pfarrgasse 3

Der ehemalige Pfarrstadel aus dem Jahr
1758 verfugt Uber einen Satteldachbau mit
Giebelgesimsen. Er wurde modernisiert.

aus [7]

3.1.11 Bevdlkerung

Immissionsschutz

Im Planungsumgriff entstehen Immissionen
vor allem aufgrund der alltdglichen Nutzung
baulicher Anlagen sowie infrastruktureller
Einrichtungen und  Freiflachen  durch
Anwohner und Besucher.

Neben dem  StraBenlarm sind die
Versammlungen zu den wdchentlichen
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-Sud
Richtung von der StaatsstralBe 2035

durchquert. Trotz einer guten Anbindung
an die Hauptverkehrsachse B 17 gibt es
wenig Zielverkehr (nur Anwohner) nach
Langerringen selbst.

Luft
Die Luftqualitat wird hauptsachlich durch den
Stral3enverkehr beeintrachtigt.



3.2 Flachennutzung und
Infrastruktur

3.2.1 Umgebende Nutzung

Noérdlich, 6stlich, siadlich und westlich
grenzen weitere Wohngebdude an den
Planungsumgriff an. Neben einem land-
wirtschaftlichen Betrieb der sldlich an den
Planungsumgriff heranreicht, prédgen 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 gepragt. Neben
den sozialen und kirchlichen Einrichtungen,
der Wohnnutzung, Einzelhandel, dem Sitz
der Gemeindeverwaltung sowie dem Ge-
meindezentrum pragt vor allem die landwirt-
schaftliche Hofstelle (Milchviehbetrieb) den
Charakter des Planungsgebiets.

3.2.3 Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsumgriffs
erfolgt Gber die Bestandsstral3en.

Besonders die Hauptstrale (St2035) dient
als Anbindung an das Uberregionale Stra-
Rennetz. Sie fungiert Uber die OAL18 als
Anbindung an die A96. Die Autobahnauffahrt
Buchloe Ost liegt in etwa 16 km Entfernung.
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4 Plausibilitatsprufung

Entsprechend dem Ziel 3.2 des LEP ist die
Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,
Baulicken und  Baulandreserven  zu
bertcksichtigen sowie Brach-, Konversion-
und Altlastenflachen neuen Nutzungen
zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Bdden mit besonderer Bedeutung fur den
Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf
das Unvermeidbare zu beschrénken.

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

Die Plausibilitatsprifung entféllt, da eine
Planung an einem anderen Standort
ausgeschlossen ist.



5 Planungsziele

5.1 Leitbild

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

Die bereits im Plangebiet vorhandene, ent-
lang der Offentlichen Verkehrsflachen situ-
ierte Hauptnutzungsbebauung soll durch die
Festsetzung strallennaher Baurdume auch
zukUnftig gesichert werden.

Dadurch soll insbesondere sichergestellt
werden, dass die vorhandene Struktur, die
durch eine stral3ennahe Wohnbebauung und
in den ruckwartigen Grundsticksbereichen
liegende Freiflachen und Wirtschafts- bzw.
Nebengebaude gepragt ist, erhalten bleibt.

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

»  Sicherung des dorflichen Charakters

» Sicherung der gemeindlichen Einrich-
tungen

» Erhalt der bestehenden Grinstrukturen

Die in der Planzeichnung als Baugebietsteil-

flache 1 (MD1), Baugebietsteilflache 2 (MD2)

und Baugebietsteilflachen 3 (MD3) gekenn-

zeichneten Bereiche werden nach § 5 Bau-

NVO als Dorfgebiet festgesetzt. Tankstellen

nach § 5 (2) Nr. 9 BauNVO sowie Vergnu-

gungsstatten nach § 5 (3) BauNVO werden

ausgeschlossen.

In Baugebietsteilflache 2 (MD2) werden er-

ganzend zu Absatz 1 folgende Nutzungen

ausgeschlossen:

* land- und forstwirtschaftliche Wohnge-
baude nach § 5 (2) Nr. 1 BauNVO

» Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohnge-
baude nach § 5 (2) Nr. 2 BauNVO

» sonstige Wohngeb&aude nach § 5 (2) Nr.
3 BauNVO

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nach § 5 (2)
Nr. 5 BauNVO.

In Baugebietsteilflache 3 (MD3) sind aus-

schliel3lich folgende Nutzungen zuléssig:

*  Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe nach § 5 (2) Nr. 1
BauNVO ohne die dazugehoérigen Woh-
nungen und Wohngebéude

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

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

5.2 Stadtebauliche Kennzahlen
Planungsumgriff: 22.238 m?
Bruttobauland®: 22.238 m?
abzgl.

Gemeinbedarfsflachen: 4.352 m?
abzgl.

Verkehrsflachen: 5.573 m?
abzgl. éffentliche Griinflache 378 m?
Nettobauland: 11.935 m?
max. zulassig Grundflachenzahl?; 0,6

max. zuldssige Geschossflachenzahl: 1,2
5.3 Ziele des Grunordnungsplans

ImRahmen der Grinordnung werden wichtige
Belange des Landschafts- und Ortsbildes
sowie der Okologie beachtet. Vorrangiges
Ziel ist der Erhalt der bestehenden
Freiflachen in den rickwarts gewandten
Grundstlcksbereichen sowie den Erhalt und
die Neupflanzung von GroRbaumen.

1 Das Bruttobaugebiet ist das Nettobauland zu-
zliglich der Gemeinbedarfsflachen, der Flachen
fur die innere ErschlieBung des Baugebiets und
der offentlichen Griinflachen [9].

2 Die zulassige Geschossflache darf durch Fla-
chen von notwendigen Stellplatzen, Garagen und
zugehorige Nebeneinrichtungen um 20% Uber-
schritten werden, wenn diese entsprechenden
Flachen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache liegen.
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6 Planungskonzept

6.1 Art der Nutzung

Die in der Planzeichnung als Baugebietsteilf-
lache 1 (MD1), Baugebietsteilflache 2 (MD2)
und Baugebietsteilflachen 3 (MD3) ge-
kennzeichneten Bereiche werden nach § 5
BauNVO als Dorfgebiet festgesetzt, um die
bestehende dorfliche Nutzungsmischung zu
sichern.

Tankstellen nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO
sowie Vergnigungsstatten nach § 5 Abs. 3
BauNVO werden ausgeschlossen, da diese
im Plangebiet aus verkehrlichen, immissi-
onsschutztechnischen sowie stadtgestalte-
rischen Aspekten stadtebaulich nicht sinnvoll
sind.

In den in der Planzeichnung als Baugebiets-

teilflache 2 (MD2) gekennzeichneten Flachen

werden ergénzend zu Absatz 1 folgende Nut-

zungen ausgeschlossen, um den Charakter

des StralBendorfs mit Hauptnutzungsbe-

baung entlang der ErschlieBungsstral3en und

Uberwiegend Nebennutzungsbebaung in den

hinterliegenden Grundstlicksbereichen im

Ortskern dauerhaft zu erhalten:

* land- und forstwirtschaftliche Wohnge-
baude nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

* Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohnge-
baude nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

* sonstige Wohngebaude 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-
teilflache 3 (MD3) gekennzeichneten Flachen
sind ausschliel3lich folgende Nutzungen zu-
lassig:

*  Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe nach 8 5 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO ohne die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude

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

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

Ziel ist es die fur das StralRendorf typischen
strallenabgewandten privaten Freifla-
chen auch im Ortskern dauerhaft zu erhal-
ten. Bebauung ist daher nur fur land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen, also fir land-
schaftspflegerische Zwecke zuldssig.

Aus den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung ergibt sich — ausgenommen der
Flachen fur Gemeinbedarf — eine abgestufte
Strukturierung des Dorfgebiets mit drei Bau-
gebietsteilflachen, die ausgehend von den
strallenangrenzenden Grundstlcksflachen
(MD1) Uber die in zweiter Reihe liegenden
Flachen (MD2) bis hin zu den in dritter Reihe
(in der Mitte des Gevierts) liegenden Flachen
(MD3) die zuléassige Art der baulichen Nut-
zung immer weiter einschrankt.

Wéhrend im MD1 — unabhéngig von den
generell  ausgeschlossenen  Nutzungen
(Tankstelle und Vergnugungsstatten) samt-
liche Nutzungen eines Dorfgebiets zu-
lassig sind, wird dieser Rahmen fir das
MD2 dahingehend weiter verengt, dass
dort Wohnnutzungen sowie Einzelhandel,
Schank- und Speisewirtschaften, und Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes nicht
mehr zuldssig sind. Landwirtschaftliche Nut-
zungen, die diesbezlglichen verarbeitenden
Gewerbe, Gartenbaubetriebe sowie sonstige
Gewerbenutzungen bleiben jedoch zuldssig.
In MD3 sind sodann nur noch Nutzungen mit
landwirtschaftlichem Bezug zul&ssig.

Durch diese Abstufung wird gemaf den Pla-
nungszielen erreicht, dass die eigentliche
Hauptbebauung entlang der O&ffentlichen
Stral’en gehalten wird, wahrend sich in den
hinteren Grundstiicksbereichen gemaR der
dorflichen Struktur abgestuft hauptséachlich
landwirtschaftliche Nutzungen erstrecken.
Der innere Bereich des Plangebiets (MD3)
wird von Nutzungen, die keinen landwirt-
schaftlichen Bezug haben, freigehalten. Dies
greift die aufgezeigte oOrtliche Struktur auf,
nach der sich im rickwartigen Bereich der
Grundstucke Uberwiegend ,nur® Wirtschafts-
und Nebengebaude sowie Freiflachen befin-
den und sich in den rickwartigen Bereichen
zusammenhangende Freiflachenstrukturen
ergeben.



Es werden erganzend folgenden Flachen
fur den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB festgesetzt um den Bestand an
kirchlichen und sozialen Einrichtungen sowie
Verwaltungseinrichtungen auch zuklnftig im
Ortszentrum zu halten:

e FLNr. 114/2 ,Evangelische Gemeinde
Johanneskirche* - Kirchen und Kkirch-
lichen Zwecken dienende Geb&ude und
Einrichtungen

e FLNr. 115 ,Katholische Kirche St. Gallus*
- Kirchen und kirchlichen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen

+ FLNr. 120 ,Rathaus“ - Offentliche Ver-
waltung

6.2 Mald der Nutzung, Bauweise

Das Mall der baulichen Nutzung
wird festgesetzt durch die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoss-

flachenzahl (GFZ) in Verbindung mit den
gemal Planzeichnung festgesetzten Wand-
und Firsthéhen, welche sich am baulichen
Bestand orientieren. Die zulassige GRZ
je Baugrundstuck betrdgt gemaR den
Obergrenzen (§ 17 Abs. 1 BauNVO) fur
Dorfgebiete 0,6, die zulassige GFZ je
Baugrundstiick betragt entsprechend 1,2.

Fur die baulichen Anlagen sind Hohenbe-
zugspunkte fur die Oberkante des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss festgelegt. Diese
Hohenbezugspunkte sind im jeweiligen Bau-
raum als absolute Hohe angegeben und je
Bauraum definiert.

Die Wandhoéhe wird gemessen von dem
jeweiligen dem Bauraum zugeordneten
Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut. Die Firsthohe
wird gemessen von dem jeweiligen dem
Bauraum zugeordneten Hohenbezugspunkt
bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Die zulassige Geschossflache darf durch
Flachen von notwendigen Stellplatzen,
Garagenund zugehorige Nebeneinrichtungen
um 20% Uberschritten werden, wenn diese
entsprechenden Flachen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die  Uberbaubaren  Grundstiicksflachen
sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Festsetzung der Baurdume dient der
geordneten baulichen Entwicklung des
Ortskerns unter Erhalt der Struktur des
StralRendorf mit verdicheteter Bebauung
entlangder StralRenund strallenabgewandten
Grun- bzw. Freiflachen.

Balkone, Terrassen und Uberdachungen
sowie Abgrabungen dirfen die Baugrenzen
bis max. 3,0 m Tiefe uberschreiten, um
AulRenwohnbereiche zu ermdglichen ohne
die Ausnutzbarkeit der Baumrdume flr
Gebaudevolumen zu stark einzuschréanken.
Aus gleichem Grund sind Stellplatze,
Garagen und Uberdachte  Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird
in MD1 und MD2 auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zuldssig.

Daraus folgt, dass im MD3 (uberdachte
und uniberdachte) Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
unzuléssig sind. Grund hierfur ist, dass
sich im MD3 bauliche Nutzungen im
Bereich der festgesetzten (berbaubaren
Grundstlcksflachen halten sollen. Die
Flachen auRerhalb sollen von Bebauung
freigehalten werden, um Freibereiche zu
sichern. Im MD3 sind die Flachen innerhalb
der Baugrenze fur landwirtschaftliche
Nebengebaude vorgesehen, auflerhalb der
Baugrenze grundséatzlich von Bebauungs
freizuhalten.

Es gilt die offene Bauweise gemalR § 22
Abs. 2 BauNVO. Fir die U(berbaubare
Grundsticksflache der Baurgume H5, H
12 und H14 sowie GBO1 und GBO03 ist
eine grenzstdndige Bauweise zulassig.
Aus dieser Festsetzung ergibt sich, dass
allseitige Grenzanbauten in den in Bezug
genommenen Baurdumen zuldssig sein
sollen. Eine Beschrankung des Grenzanbaus
ergibt sich aus der Formulierung nicht, somit
ist hiernach ein allseitiger Grenzanbau
zulassig. In Verbindung mit den festgesetzten

Begriindung

BBP Nr. 27
L,Dorfmitte”
Gemeinde
Langerringen

27



Begriindung

BBP Nr. 27
LDorfmitte”
Gemeinde
Langerringen

28

Baugrenzen ergibt sich somit, wo ein
entsprechenden Grenzanbau zuléssig ist.

Abstandsflachen

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

6.3 ErschlieBung

6.3.1 StralRe

Die ErschlieBung des Planungsumgriffes
erfolgt auch weiterhin Uber die
BestandsstralRen.

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

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung
kann bei Starkniederschlagen wild
abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen
fuhren. Die Entwasserungseinrichtungen
sind so auszulegen, dass wild abflieRendes
Wasser schadlos abgefihrt werden kann.
Zum Schutz der einzelnen Gebéaude
vor wild abflieRendem Wasser sind u.U.
Objektschutzmallhahmen vorzusehen,
wobei das anfallende Wasser dadurch nicht
auf andere Grundsticke abgleitet werden
darf. Offnungen in den Gebduden sind so
zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

6.3.2 Stellplatze

Stellplatze sind gemaf Garagen-
und  Stellplatzsatzung der Gemeinde
Langerringen in der jeweils geltenden

Fassung herzustellen.

Offentliche Stellplatze

Sudlich des Rathaus wird ergadnzend zu
den bestehenden, offentlich gewidmeten
Stellplatzen entlang der Pfarrgasse eine

vergroRerte Flache fur offentliche Stellplatze
festgesetzt.

Die geplanten Stellplatze sollen
hauptsachlich den Besuchern / Nutzern der
Kirchen, des Rathauses, der Post und des
Gemeindezentrums zur Verfigung stehen
und die in Spitzenzeiten insoweit teils
angespannte Stellplatzsituation entscharfen.

6.4 Grunordnung

Die in der Grunordnung enthaltenen Pflanz-
gebote kommen aus Grunden der Verhalt-
nismaRigkeit erst dann zum Tragen, wenn
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ge-
nehmigungs- bzw. anzeigepflichtige bauliche
Veranderungen auf den Grundstiicken vor-
genommen werden.

Im Bereich der katholischen Pfarrkirche St.
Gallus wird eine offentliche Grinflache als
Stral3enbegleitgriin festgesetzt.

Ortsbildpragender Baumbestand wurde als
zu erhalten festgesetzt, um die vorhandene
Durchgriinung 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 Erganzung des
Baumbestands, insbesondere im Bereich
straBennaher  Grunflachen und  den
stralRenabgewandten Freiflachen der
Baugrundstiicke. So soll sichergestellt
werden, dass GrolRgehdlzstrukturen
dauerhaft das Ortsbild im Geltungsbereich
mitpragen, sowohl im StralRenraum als auch
auf privaten Freiflachen. Auf diese Weise
wird auch ein Beitrag zum Erhalt und zur
Schaffung von Habitatstrukturen fir die
heimische (Avi-)Fauna geleistet.

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

Pflanzung gem. Pflanzliste 1:
«  Acer campestre ,Elsrijk* (Feld- Ahorn)



e Acer platanoides ,Columnare’ (Saulen-
Spitz- Ahorn)

e Sorbus aria (Mehlbeere)

e Sorbus aucuparia (Eberesche)

e Sorbus torminalis (Elsbeere)

» Tilia cordata ,Greenspire’ (Winter- Linde)

* sowie weitere standortheimische Baume

Die Pflanzung mussin einer mind. 9 m?grof3en
und mind. 1,5 m tiefen durchwurzelbaren
Flache erfolgen. Fur die Pflanzungen muss
Substrat gemaR ZTV-Vegtra M, 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
Baume, nicht jedoch hinsichtlich ihres
Standorts bindend. Etwaige gesetzliche
Grenzabstdnde zu Nachbargrundsticken
(Art. 47 AGBGB) sind einzuhalten.

6.4.2 Einfriedungen

Um insbesondere fur die ortshildpragenden
Strallenraume dauerhaft ein
zusammenhangendes, offenes Erschei-
nungsbild zu sichern, wird im Bebauungsplan
.Dorfmitte* die Art der zuldssigen Einfrie-
dungen festgesetzt. Zulassige Einfriedungen
sind:

*  Holzstaketenzaun

e Maschendrahtzaun

* Schmiedeeiserner Zaun

Unzulassige Einfriedungen sind:
* geschlossene Mauern
* Gabionen

Die maximal zulassige Hohe fur Einfriedungen
betrdgt 1,40 m. Um einen Durchgang fir
Kleintiere zu ermd@glichen, ist ein Durchlass
von 10 cm im Sockelbereich freizuhalten.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch folgende
Trager 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 Mullfahrzeuge, ausreichend Platz fir
die Abfallentsorgungsgefal3e und fur die zur
Abholung bereit zu stellenden Abfélle muss
gewabhrleistet sein.

Abwasserbeseitigung

Es wird auf die Satzung flur die 6ffentliche
Entwasserungsanlage der Gemeinde
Langerringen vom 03. November 2009
verwiesen. Diese ist in den Amtsrdumen der
Verwaltung einzusehen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt dber 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-
rauschemmissionen und -immissionen das
Gutachten der Larmschutzberatung 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 Bestandtell
der Aufstellungsunterlagen darstellt.

Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Anlagen nach TA Larm

Innerhalb des Planungsbegietes befindet
sich das Gemeindezentrum St. Gallus. Die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm ftr Dorf-
gebiete werden beim Betrieb dieser Anlage
an den umliegenden maf3geblichen Immissi-
onsorten innerhalb und auRerhalb des Plan-
gebietes eingehalten.
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Nach Aussage der Gutachter wurde die tat-
sachliche Nutzung des Gemeindehauses
(auch nachts) wurde in der Schalltechnischen
Untersuchung bericksichtigt. Eine Nutzung
des Freibereiches des Vereinsstiberls des
Burschenvereins nach 22:00 Uhr erfolgt
nicht, so dass dadurch keine negativen Aus-
wirkungen auf die Nachbarbebauung bzw.
die Flache innerhalb der Baugrenze in der
Nachtzeit auftreten.

Hinsichtlich der Schallddmm-Maf3e und auch
der Luftungsanlage wurde in der schalltech-
nischen Untersuchung vom errichteten Zu-
stand des Gemeindezentrums ausgegangen.

Hinsichtlich der FuRwege wurden in der
schalltechnischen Untersuchung diejenigen
Fullwege bertcksichtigt, die vom Gemeinde-
zentrum zu denjenigen Stellplatzen fihren,
die dem Gemeindezentrum zugewiesen sind,
mithin Stellplatzen die dem Gemeindezen-
trum als Schallquelle zuordnenbar sind

Demgegenuber sind die Fullwege von Per-
sonen, die sich zwischen dem Gemeindezen-
trum und offentlichen Stellplatzen bewegen,
sowie von Besuchern, die ausgehend vom
Gemeindezentrum ihren Heimweg ganzlich
zu Ful3 antreten, in der schalltechnischen Un-
tersuchung nicht bericksichtigt worden.

Erweiterung der Stellplatzanlage sudlich des
Rathauses

Sidlich des Rathauses sollen weitere Stell-
platze im o&ffentlichen Raum geschaffen wer-
den. Sowohl die schalltechnischen Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 als auch die
Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV in
Hohe von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts
fur Dorfgebiete werden durch die Gerduschim-
missionen der erweiterten Stellplatzanlage an
den umliegenden maf3geblichen Immissions-
orten auch ohne SchallschutzmafRhahmen si-
cher eingehalten. Die Gerduschimmissionen
der offentlichen 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
Stellplatzflache ausgehenden Belastungen

eingehalten werden.

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

Verkehrsgerauschimmissionen

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsge-
rauschimmissionen der umliegenden Stra-
Ren, 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 fir 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. BlmSchV
Uberschritten.

Die Gemeinde geht davon aus, dass Immis-
sionsbelastung durch Verkehrslarm von der
Hauptstral3e (StaatsstraRe) an den Gebau-
den auf den Grundstiicken FINrn. 119 und
123 zumutbar ist. Die Gemeinde hat zur Pro-
blematik eine ergéanzende Stellungnahme
des Biros Steger & Partner (Stellungnahme
vom 25.09.2019) eingeholt. Hiernach entste-
hen bei einer Uberschreitung der schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005
an den Baufenstern FIL.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 grundsétzlich 4 dB(A) héher sind
als die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005.

Die Werte liegen zwar Uber den Orientie-
rungswerten der DIN 18005, jedoch jeden-
falls noch im Rahmen dessen, was bei Neu-
bau einer entsprechenden Stral3e nach der
16. BImSchV zuldssig ware (64 db(A) tags,
54 db(A) nachts), denn im Rahmen des Neu-
baus von StraRen mutet der Gesetzgeber ge-
maR 16. BImSchV Betroffenen in Misch- und
Dorfgebieten zur Tageszeit Beurteilungspe-
gel bis 64 dB(A) und zur Nachtzeit Beurtei-



lungspegel bis 54 dB(A) zu, ohne dass sich
hieraus ein Anspruch auf Schallschutzmal3-
nahmen (aktiv oder passiv) ergabe.

Unter Berlcksichtigung der darin liegenden
gesetzlichen Wertung, die bei diesen Werten
Wohnnutzung entlang von Stral3en fur zul&s-
sig erachtet, geht die Gemeinde davon aus,
dass vorliegend gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse an den betroffenen Geb&uden
(Fassaden) gewahrt sind. Zu berlcksich-
tigen ist dabei auch, dass es sich um eine
historisch gewachsene Bebauungslage an
der Staatsstral3e handelt, mithin die Immissi-
onsbelastungen nicht durch die Planung aus-
geldst werden. Gleichzeitig war von der Ge-
meinde die sinnvolle bauliche Ausnutzbarkeit
der betroffenen, relativ kleinen Grundstlicke
zu bericksichtigen.

Im Ergebnis erachtet die Gemeinde die Bela-
stungen durch die Staatsstral3e als zumutbar
und geht davon aus, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Aktive SchallschutzmafRnahmen in Form von
Larmschutzwanden oder -wallen sind au-
Rerdem aus ortsplanerischen Griinden und
aufgrund der freizuhaltenden Grundsttickser-
schlieBungen nicht mdglich.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse wird daher auf bauliche Schall-
schutzmaflnahmen zurlickgegriffen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens der einzelnen Gebaude sind die
entsprechenden Anforderungen an den
baulichen Schallschutz in Form von resultie-
renden bewerteten Schallddmm-Malen fur
die Gesamtfassade zugrunde zu legen.

6.7 Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind
im Geltungsbereich nicht bekannt.

6.8 Gestalterische Festsetzungen
Um den vom Typus des schwabischen

Wohnhauses gepréagten Charakter der
Bebauung auch langfristig zu erhalten werden

im Bebauungsplan ,Dorfmitte” gestalterische
Festsetzungen zu Déachern, Fassaden,
Balkonen und Abgrabungen getroffen.
Diese ermdglichen eine bestandorientrierte
Weiterentwicklung des Ortskerns, ohne
dessen Erscheinungsbild nachhaltig zu
Uberpragen.

Déacher

Dachformen sind in der Planzeichnung
festgesetzt. Dachaufbauten (Dachgauben,
Dacheinschnitte, Zwerggiebel und
Quergiebel) sind mit Ausnahme von
Kaminen unzuldssig. Ortgédnge sind mit
einer maximalen Tiefe von 50 cm zulassig.
Dachtraufen sind ebensfalls mit einer
maximalen Tiefe von 50 cm zulassig. Die
Firstrichtung ist parallel zur Langsseite des
jeweiligen Baukdrpers zu entwickeln.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
sind als zusammenhangende Flachen in, an
und auf den Dachern zulassig. Solaranlagen
mussen sich in ihrer Anordnung orthogonal
anderAusrichtung der Baukdrper orientieren.
Fur Solaranlagen ist ein seitlicher Abstand
von 0,5 m zu den Dachkanten einzuhalten,
soweit sie sich an und auf und nicht in die
Dachflache integriert befinden. Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie und Kamine
durfen eine Hohe von 1,0 m Uber Firsththe

bzw. Uber Oberkante Flachdach nicht
Uberschreiten.
Garagen, Uberdachte Stellplatze und

sonstige Uberdachte Nebenanlagen sind
mit einem Satteldach oder Flachdach
auszubilden. Flachdacher  sind mit
Dachbegriinung auszufuhren.

Als Dacheindeckung bei geneigten Déchern
sind nur Ziegel- oder Betondachsteine
in Rot-, Braun- und Grautonen
zulassig. Abweichend hiervon sind fur
landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude
Blechdacheindeckungen in Rottonen
zulassig.

Fassaden / Balkone
Zuldssige Materialien fur Fassaden und
Balkone sind geputztes Mauerwerk,
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Holzschalungen, sichtbare Betonoberflachen
(nur  Balkonstitzen  und  -tragplatten)
sowie Metall- und Glaskonstruktionen
(Balkonkonstruktionen, Gelander und
Absturzsicherungen).

Abgrabungen
Vor Aullenwanden eines Gebaudes sind

Abgrabungen an den einer offentlichen
Verkehrsflache zugewandten Gebdudeseite
nicht zulassig.

6.9 Sichtdreiecke StaatsstralRe

An der Einmindung der Gualbert-Walder-Str.
in die St 2035 ist in stdlicher Richtung ein
Sichtdreieck mit Seitenlangen 5/70 m und
an der Einmindung der Ludwig-Hiemer-Str.
in nordlicher Richtung ein Sichtdreieck mit
Seitenlangen 3/70 m von bauliche Anlagen
und Anpflanzungen mit einer Hohe von
mehr als 0,80 m Uber dem angrenzenden
Fahrbahnrand standig freizuhalten.

Ausgenommen hiervon sind hochstammige
Baume, wenn die Baumreihe gestaffelt
angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner
als 10,00 m ist und die untere Kronenhohe
mind. 2,70 m betragt.

Diese Festsetzungen gelten nicht, wenn
durch  anderweitige  verkehrstechnische
MalRnahmen die Einsehbarkeit  der
genannten Einmidndungsbereiche  und
damit die Sicherheit und Leichtigkeit des
Strallenverkehrs dauerhaft gewahrleistet ist
(z.B. Verkehrsspiegel).



7 Auswirkungen der Planung

7.1 Umwelt

Es kommt gesamtdkologisch betrachtet
nur zu geringfugigen Auswirkungen auf die
Schutzguter.

Schutzgut Mensch

Auf Kapitel 7.2 und 7.3 sowie das Gutach-
ten der Larmschutzberatung 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 Bertcksichtigung der Festsetzungen
zum Immissionsschutz keine negativen Aus-
wirkungen durch die vorliegende Bauleitpla-
nung.

Schutzgut Tiere / Schutzgut Pflanzen

Der verlorengehende Baumbestand wird er-
setzt.

Geschitzte Arten und deren Habitate wer-
den durch die vorliegende Bauleitplanung
nicht negativ beeintrachtigt. 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.

Schutzqut Boden / Schutzqut Wasser

Durch die zulassige bauliche Nachverdich-
tung werden bislang unbebaute Flachen ver-
siegelt, die natirlichen Bodenfunktionen, die
Versickerung des Oberflachenwassers vor
Ort und damit auch die Grundwasserneubil-
dung werden geringflgig beeintrachtigt.

Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurde
jedoch das gesetzlich verankerte Ziel einer
nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung
und der Vorrang der Innenentwicklung im
Sinne der 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 BauGB
bertcksichtigt.

Hinsichtlich der Versickerung von Nieder-
schlagswasser und des Wasserschutzes
wird ergdnzend 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 / Schutzqut Luft

Die weitgehende Orientierung am baulichen
Bestand ermoglicht eine deutliche Redu-
zierung von Neuversiegelung v.a. durch Er-
schlieBungsflachen und verhindert so klein-
klimatisch weitere Aufhitzungseffekte.

Durch die kleinflachig erforderliche Neu-
versiegelung im Zuge der baulichen Nach-
verdichtung sind im Vergleich zur Be-
standssituation dennoch kleinklimatische
Verénderungen anzunehmen, z.B. durch
Flacheniberbauung, Beeinflussung von
Luftstrdmungen und Abstrahlungseffekte der
entstehenden Fassaden.

Im Rahmen der Grinordnung werden daher
zur Minimierung stral3enbegleitende Gehdlz-
pflanzungen und Flachen fur StralRenbegleit-
grun festgesetzt.

Egénzend wird auf Kapitel 7.2 verwiesen.

Schutzqut Landschaftsbild

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

Schutzgut Sach- und Kulturguter

Die vorhandenen Bau- und Bodendenkmaler
werden von der Planung nicht negativ be-
eintrachtigt. Auf die Hinweise zum Denkmal-
schutz in Kapitel 8.2 wird verwiesen.

Durch Nachverdichtung entstehen neue
Sachguter in Form von Geb&auden mit zuge-
horigem Umfeld.

Wechselwirkungen der Schutzguter

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 MafRnah-
men der Grinordnung sowie das festgesetz-
te Mal} der baulichen Nutzung wirken diesen
Wechselwirkungen gezielt entgegen.
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7.2 Verkehr

Es kommt durch die zulassige 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-
rauschemmissionen und -immissionen das
Gutachten der Larmschutzberatung 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 Uberplanten Flachen, die heute als in Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des
§ 34 BauGB einzuordnen sind, verandert.

Die Bestandsbebauung bleibt auch nach den
Festsetzungen Uberwiegend zuldssig. Nur in
wenigen Bereichen werden bestehende Ge-
baude bzw. Teile davon etwa durch Anpas-
sung der Bauraume auf den Bestand gesetzt
(z.B. Gebéaude bei Baufenster H 14; Gebau-
de bei Bauraum H 10, H 07, H 04).

Dies erfolgt insbesondere um die hinterlie-
genden Grundsticksbereiche zu entlasten
oder, wie in den Fallen der Grundstlicke
FI.Nr. 121 und 113/4, aus Griunden der
Situierung entlang der Erschlieungsstral3en
(StraBenflucht, Abstand zur Stral3e etc.) und
zur sinnvolleren Situierung der Bebauung im
Grundstiick.

Daneben werden durch die Planung etwaige
heute bestehende Nutzungsmdglichkeiten in
den hinterliegenden Grundstiicksbereichen
eingeschréankt (z. B. Nutzung hinterer Grund-
stlicksbereiche zu Wohnzwecken). Die bau-
liche Entwicklung der Grundstiicke wird hier-
durch jedoch nicht génzlich ausgeschlossen,
sondern ,nur* dahingehend eingeschrankt,
dass diese Nutzungen uUberwiegend entlang
der ErschlieBungsstraf3en erfolgen sollen.

Insoweit hat die Gemeinde in Kompensation
des Entzugs von baulichen Nutzungsmaglich-
keiten in den hinteren Grundstiicksbereichen
entlang der Erschlieungsstrallen weitrei-
chende Bebauungsmoglichkeiten fir die
Eigentimer festgesetzt. Eine vergleichbare
Ausnutzung der Eigentumsrechte wird inso-
weit jedenfalls im Hinblick auf das Mal der
baulichen Nutzung im Rahmen der von § 17
BauNVO gezogenen Obergrenzen gewahr-
leistet.

Gleichzeitig Uberwiegen hinsichtlich der Ei-
gentumseinschrankungen nach Auffassung
der Gemeinde die dargelegten stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Strukturierung der
Hauptnutzungen entlang der ErschlieBungs-
stral3en und die Vermeidung einer Bebauung
in zweiter Reihe die Interessen der Eigen-
timer am Erhalt des status quo. Soweit mit
der Planung der Entzug von Eigentumsposi-
tionen verbunden ist, erachtet die Gemeinde
diesen fiir zumutbar.



Sie gewichtet insoweit die Planungsziele
hoher als die betroffenen Interessen der
Eigentimer und insbesondere das Recht
jede Nutzungsform auf jedem Grundstiicks-
teil ausiiben zu kdénnen. Die Gemeinde ge-
wahrleistet nach wie vor eine weitreichende
bauliche Ausnutzung der Grundsticke (im
Rahmen der von § 17 BauNVO gezogenen
Obergrenzen). Die Konzentration der Nut-
zung des Grundsticks fir Hauptnutzungen
auf die straRennéaheren Grundstiicksbereiche
soll die gewachsene dorfliche Baustruktur
entlang der ErschlieRungsstral3en in diesem
zentralen Ortsbereich ebenso sichern, wie
Freirdume im hinteren Bereich. Nachverdich-
tungen in den hinterliegenden Bereichen zu
Wohnzwecken etwa mit Stichwegen sollen
aus Grinden 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-
schadigungs- und Schadensersatzanspri-
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.

Fir den Fall, dass es dennoch zu Entsché-
digungs- und Schadensersatzansprichen
kommen sollte, nimmt die Gemeinde mdog-
liche Entschadigungsanspriche der betrof-
fenen Eigentumer, etwa nach den §§ 39 ff.
BauGB, ausdrlcklich in Kauf. Sie bewertet
die Planungsziele insgesamt héher als die
Interessen der betroffenen Eigentimer, ins-
besondere da sich die Einschrankungen auf
geringe Teile der Flachen bzw. der Bebauung
beziehen, im Ubrigen aber weitgehende bau-
liche Nutzungsmaglichkeiten verbleiben.

Hinsichtlich mdglicher Einschrénkungen von
Baurecht auf den Grundsticken FINr. 121
und 113/4 (Bauraum H 04 und H 07), die
aktuell im Eigentum der Gemeinde stehen,
erklart die Gemeinde ihr Einverstandnis mit
den Anderungen im Baurecht, ebenso wie
mit etwaigen Einschrankungen.
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8 Hinweise

8.1 Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Konflikte
auszuschlieRen wurde im Rahmen des
Bauleitverfahrens eine artenschutzrechtliche
Untersuchung durchgefihrt. Es konnten
keine artenschutzrechtliche Konflikte
festgestellt werden.

Im gesamten Planungsgebiet ist vor Beginn
von Baumalinahmen zu prifen, inwieweit die
artenschutzrechtlichen  Verbotstatbestande
nach 844 und 845 BNatSchG bezlglich
der gemeinschaftlich geschitzten Arten
des Anhangs IV FFH- Richtlinien betroffen
sind. Aufgrund der Rechtslage hinsichtlich
des europaischen Artenschutzrechts darf
die Baufeldfreimachung nur aul3erhalb der
Vogelbrutzeit erfolgen, also nur zwischen
30. September und 01. Méarz. Andernfalls
ist fur 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 8§ 67 (1) Satz
1 BNatSchG von den Verboten des § 44 (1)
BNatSchG zu stellen.

8.2 Denkmalschutz

Im Verfahrensgebiet befinden sich folgende
Baudenkméler:

 D-7-72-170-8: Gualbert-Walder-Stralie
12. Evang.-luth. Pfarrkirche, erbaut 1834
(FL.Nr. 114/2)

e« D-7-72-170-9: Hauptstralle 18.
Kath. Pfarrkirche St. Gallus, im Kern
spatromanisch, um 1440 erneuert,
Langhaus 1712, Chor 1768 umgestaltet,
Turmoberteil 1747; mit Ausstattung; mit
Friedhofsummauerung (FI.Nr. 115)

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

Sofern an einem der Baudenkmaéler oder in
ihrem Nahebereich ein Baugenehmigungs-
oder  Erlaubnisverfahren  durchzufuhren
ist, ist das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege zu informieren.

Far Bodeneingriffe  jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
an Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde
zu beantragen ist.

Im Verfahrensgebiet befinden sich folgende
Bodendenkmaler:

« D-7-7830-0168: Hauptstralle 18.
Mittelalterliche  Vorgéngerbauten der
Kath. Pfarrkirche St. Gallus. (FI.Nr. 115)

8.3 Brandschutz

Der Léschwasserbedarf ist Uber die zentrale
Wasserversorgung sicherzustellen. Nach
den technischen Regeln des DVGW-
Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten eine
Bereitstellung von mindestens 800 I/min und
in Gewerbegebieten mindestens 1600 I/min
jeweils Uber 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.

Fir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr
als 50 m von einer dffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die
Feuerwehr nach der Richtlinie Uber Flachen
far die Feuerwehr auf Grundstlicken angelegt
werden.

Die Hinweise der Richtlinie Gber Flachen fur
die Feuerwehr sind zu beachten.

Die Mindestabstande zwischen Bauten und
Starkstromleitungen miissen den Vorschriften
des Verbandes Deutscher Elektrotechniker
VDE 0132 und 0210 entsprechen. Zur Durch-
fihrung eines sicheren Loéschangriffs muss
der Abstand zwischen dem mdglichen
Standplatz eines Stahlrohres (z.B.
Gelandeoberflache, Balkon, Traufe) und den
Leiterseilen mind.9,50 m betragen.

Gebaude, in denen die Bristungshohe



notwendiger Fenster mehr als 8,00 m Uber
Gelande liegt, missen zur Sicherstellung
des 2. Rettungsweges mindestens zwei
voneinander unabhéangige bauliche
Rettungswege haben.

8.4 Abfallbeseitigung

Zur Beseitigung von Abféllen sind die
Merkblatter des Abfallwirtschaftsverbandes
Landkreis Augsburg (http://www.
abfallwirtschaft-landkreis-augsburg.de)  zu
beachten.

Am Tag der Leerung ist der Abfall
an der néchstgelegenen, von den
Entsorgungsfahrzeugen befahrenen Stralie
bereitzustellen.

8.5 Versickerung

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

8.6 Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes  Niederschlagswasser st
aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die
Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu
beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im
Trennsystem entwassert werden).
Insbesondere trifft dies zZu far
Niederschlagswasser bei Flachen, auf
denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist oder
auf denen sonstige gewasserschadliche
Nutzungen stattfinden.

8.7 Hindernisse im Boden

Hindernisse im Boden sind nicht bekannt,
aber grundsatzlich mdglich.

8.8 Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt Augsburg zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchG).

8.9 Energie

Zur Foérderung der Energieeinsparung wird
auf das ,ErneuerbareEnergienWéarme-
Gesetz (EEWarmeG)“, gultig seit 01.01.2009,
zuletzt geéndert durch Art. 9 v. 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722) verwiesen.

8.10 Verkehrsflachen

Die Gliederung und Gestaltung der
offentlichen  Verkehrsflachen ist nicht
verbindlich.

8.11 Baumschutz

Waéhrend der Bauzeit ist die DIN18920
.vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Badumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu
beachten. Bestandsbdume sind wahrend der
Bauzeit in der Ausdehnung der Baumkrone
mit einem geschlossenen Bretterzaun, Hohe
mindestens 2 m zu schitzen.

Die RAS LP4 ,Richtlinie fur die Anlage von
Strallen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden
und Tieren" ist zu beachten.

8.12 Freiflachengestaltung

Bauantragen ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplanim Malstab 1:200
beizugeben. Er ist aus den Festsetzungen
des Bebauungsplans zu entwickeln.
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8.13 Staatsstrafle

Dem  StraBengrundstick und  seinen
Entwasserungseinrichtungen dirfen keine
Abwasser und kein Niederschlagswasser
zugeleitet werden.

8.14 Landwirtschaft

Bebauer, Erwerber und Bewohner der sich im
Plangebiet befindlichen Grundstiicke haben
die landwirtschaftlichen Immissionen von
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
und Betrieben unentgeltlich hinzunehmen.
Besonders ist hier auf die Larmbelastigung
durch  Tierhaltung und Fahrverkehr
von landwirtschaftlichen Maschinen
hinzuweisen. Auch  Verkehrslarm, 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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Anhang 1
Rechtskraftiger  Flachennutzungsplan
ohne Mal3stab, aus [3]
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Anhang 2

Anderung Flachennutzungsplan Gemeinde Langerringen, Stand 02.08.2018, ohne MaRstab,
aus [8]
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Anhang 4
3D-Darstellung stadtebauliches Konzept, Stand 02.08.2018
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Blickrichtung Sid-West
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Anhang 6
Ermittlung stadtebaulicher Kennzahlen, Stand 28.10.2019
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Anhang 8
Immissionsorte Stellplatze sudl. Rathaus gemaf schalltechnischer Untersuchung, aus [11]



