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Vorhabenbez. Bebauungsplan Nr. 31 "HauptstraBe 50" Gemeinde Langerringen

Die Gemeinde Langerringen erldsst aufgrund § 2, Abs. 1, §§ 9, 10 und 12 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt gedindert am 27. M&rz 2020 (BGBI. | S. 587) sowie aufgrund von Art.
81 Abs. 1 und Abs. 2 der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 24. Juli 2019 (GVBI.
S. 408), und Art. 23 S. 1 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
vom 22. August 1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Dezember 2019 {GVBI. S. 737),
den vorliegenden

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 31
"HaupistraBe 50"

in der Fassung vom 28.08.2020 als

SATZIUNG

FOr das Gebiet im Orisinneren von Langetringen mit dem in der Planzeichnung dargesteliten
Umgriff (Grundsticke FINm, 72/2, 74, 74/3, 74/5, 74/6 (Teilfldche), 74/12 (Kapelle), 104/6
(Teilflaiche) und 1722/18 (Teilfiiche), jeweils Gemarkung Langerringen) gilt die vom Ingeni-
eurblro Josef Tremel, Augsburg, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit eingearbei-
feten Festsetzungen zur Grinordnung, die zusammen mit nachstehenden textlichen Vor-
schriften den Bebauungsplan bildet.

Beigefigt ist die Begrindung in der Fassung vom 28.08.2020 samt Umweltbericht in der
Fassung vom 19.03.2020.

Bestandteile sind auBerdem:

= Schalltechnische Vertr&glichkeitsuntersuchung Bericht  Nr.  219043/5 vom
06.02.2020, Ingenieurbiro Greiner, Germering, samt ergénzender Stellungnahme
Nr. 219043/9 vom 29.05.2020

= |Immissionsschutz-Gutachten (Geruchsbelastung) vom 06.02.2020 — Uberarbeitete
Fassung (Korrektur redaktioneller Fehler) samt 1. Erg@inzung vom 30.07.2020 und
2. Erg&nzung vom 20.08.2020, jeweils Ingenieurbiro Koch, Furstenfeldbruck

=  Geotechnischer Bericht (Bodengutachten) Nr. 0832.18 vom 06.03.2019, Geotech-
nik Augsburg Ingenieurgesellschaft mbH, Augsburg

= spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 05.08.2019, AVEGA, Eichenau

= Vorhaben- und ErschlieBungsplanung, bestehend aus den Vorhabenplé&inen vom
28.08.2020 (Kilian Ernst Architekten, MUnchen) und dem ErschlieBungsplan vom
28.08.2020 (Ingenieurbiro Josef Tremel, Augsburg)

A. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Zul@ssig sind nur die Nutzungen gemd@B Vorhaben- und ErschlieBungsplan, zu denen
sich der Vorhabenftréger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat,

FOr die Teilfldche im Umgriff der bestehenden denkmalgeschitzten Kapelle wird eine
Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung 'Kapelle' festgesetzi.
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Maf der baulichen Nutzung

Fd

Im Geltungsbereich sind die angegebenen Werte fir die Grundftdchenzahl (GRZ)
und die Geschossflichenzahl (GFZ) als Hoéchstgrenze zul@ssig:
GRZ: 0.6 GFZ: 1,2

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gemdaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVvO ist zu-
I&ssig.

Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise und Festsetzungen zu den Gebduden

Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren GrundstUcksflichen werden durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Dachvorspringe sind bis zu einer Tiefe von 0,20 m auch auBerhalb der Baugrenzen
zul&ssig.

Spielpl&ize sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

Tiefgaragen sind nur in den hierfUr festgesetzten Flichen zuldssig; Zugdinge, Treppen,

Rampen, Be- und Entliftungen sowie sonstige zugehdrige Nebenanlagen zu Tiefga-
ragen sind auch auBerhalb dieser Fi&ichen zul@ssig.

Bauweise
Im Geltungsbereich sind nur Einzelhduser (E) in offener Bauweise zul&ssig.
Geschossigkeit und Dachformen

Haus 1 und Haus 2: max. lll + D - Hanggeschoss mit Erd-, Ober- und Dachge-
schoss;
- ein Dachgeschoss als Vollgeschoss ist zul&ssig;
- ein weiteres Dachgeschoss als Nicht-Vollge-
schoss ist zuldssig
- Satteldach, Dachneigung 40°-48°

Haus 3: max. [I+D - Erdgeschoss mit Ober- und Dachgeschoss;
- Dachgeschoss als Vollgeschoss ist zuldssig;
- ein weiteres Dachgeschoss als Nicht-
Vollgeschoss ist zul@ssig;
- Satteldach, Dachneigung 40°-48°

Hohenlage und Gebdudehdhen

Der Hdhenbezugspunkt (FHP) gemdB Planzeichnung wird mit einer HShe von
563,50 m U. NN festgesetzt,

WH = maximale Wandhdhe Uber FHP. Die Wandhdhe wird gemessen vom FHP bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

FH = maximale Firsthdhe Uber FHP. Die Firsthdhe wird gemessen vom FHP bis zum
obersten Punkt der Dachhaut.

Eine Uberschreitung der fir die Wand- und Firsth&hen im Plan festgesetzten Werte um
maximal 0,20 m ist zuldssig.
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Abstandsflichen

GemdB Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO werden im Plangebiet durch die Baugrenzen und
Wand- sowie Firsthbhen AuBenwdnde festgesetzt, vor denen geringere Abstandsfl&-
chen als nach Art. 6 BayBO zul@ssig sind.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen wird eine Tiefe der Abstandsfla-
chen von 0,5 H, mindestens 3 m, festgesetzt.

Gebdudegestaltung, Einfriedungen

Bei allen Gebduden muss der First Uber der Langsrichtung des Gebdudes verlaufen.

Zuléssig sind symmetrisch geneigte Ddcher mit den unter 3. angegebenen Dachfor-
men und -neigungen.

Fir die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen in einheitli-
cher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun sowie in die Dachfl&che in-
tegrierte Anlagen zur Solarenergienutzung zul&ssig.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzusehen, un-
tergeordnete Bauteile (Gauben etc.) kdnnen auch andere Dachdeckungen aufwei-
sen (Zinkblech etc.). Bei Wintergdrten sind auch Glasddcher zuldssig.

Quergiebel (Zwerchh&user) sind zuldssig, wobei der First des Quergiebels mind. 50 cm
niedriger sein muss als der des Haupthauses.

Dachgauben sind bis zu einer Gesamtbreite von %4 der Dachlénge zul&ssig, dabei
sind max. 2 verschiedene Breiten auf einer Dachhdifte zuldssig. Ein Mindestabstand
von 2,0 m zum Ortgang ist einzuhalten.

Zu offentlichen Grin- und Verkehrsflichen sowie Gemeinbedarfsfldchen sind Einfrie-
dungen jeder Art unzul@ssig.

Garagen, Stellpléitze, Carports, Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der
Baugrenzen, auf den dafir ausgewiesenen Fldchen oder gem. BayBO an den
Grundsticksgrenzen errichtet werden. Grenzgaragen sind nicht zuldssig auf Grenzen
zu &ffentlichen Verkehrsflichen, hier ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Garagen, Carports und Nebengebdude sind auszufUhren mit:
Flachdéchern, bei Carports auch transparent, oder
geneigten D&chern bis 20°.

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans gultigen Fassung.

Abweichend hiervon sind bei den oberirdischen Stellpléizen im Bereich westlich der
Hduser 1 und 2 entlang der HauptsiraBe Stellplétze mit einer Ladnge der Stelipléize
von mind. 5,30 m zul&ssig.

Weiter abweichend sind bei Stellpldtzen in Tiefgaragen Stellpldtze mit einer Lange
der Stellpl&ize von mind. 5,00 m zuldssig. In der Tiefgarage sind baulich auch zwei hin-
tereinanderliegende Stellplatze als Stellplatzanordnung zul@ssig.
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Grinordnerische Festsetzungen

Zu begrinende Fléichen

Fldchen, die nicht durch bauliche Anlagen, Nebenanlagen, Stellplétze, Zufahrien
und Zuwegungen Uberbaut werden, sind dauerhaft zu begrinen.

Pflanzgut

FOr die Begrinung sind ausschlieBlich standortgerechte, einheimische Arfen gemd&B
Pflanzliste zu verwenden.

Baumstandorte und -pflanzungen

Die festgeseizten Baumpflanzungen sind sowaohl! hinsichilich der Anzanhl, als auch des
Standortes der zu pflanzenden B&ume verbindlich. Abweichungen im Hinblick auf
den Standort von bis zu max. 1,5 m sind zuldssig.

FOr die Baumpflanzungen sind Hochst&dmme zu verwenden und mit einem Dreibock
ZU sichern, Weiterhin ist bei allen Baumpflanzungen auf einen ausreichend groBen
Bodenstandsraum zu achten:

= |uft- und wasserdurchldssig, durchwurzelbar

= Mindestbreite: 2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund ist zusGizlich aufzulo-
ckern.

Ausfihrungszeitpunkt der Pflanzung

Die Durchgrinung und Eingrinung auf den &ffentlichen und privaten Fldchen ist spd-
testens ein Jahr nach Nutzbarkeit der Gebdude zu pflanzen.

Mindestqualitédten und Arten

Mittelkronige B&ume (Wuchsklasse 2):

Hochst@imme und StammbUsche, 3 mal verpflanzt, STU 12-14 cm. Fir Gehdlze im
Verkehrsraum (Stelipiétze) sind ausschlieBlich B&ume mit durchgehendem geraden
Leittrieb zu verwenden.

= Pflanzliste Mittelkronige B&ume
Einheimische Obstsorten z.B. Malus x domestica (Kulturapfel) in div. Sorten: Kaiser
Wilhelm, Alkmene, Elstar, Roter Boskoop, Ontario oder andere Sorten

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Stréucher & Hecken:
Hohe und mittelhohe Stréucher 2 mal verpflanzt und 60 - 80cm hoch.
Niedrige Stréucher 2 mal verpflanzt und 30 - 40cm hoch.

= Pflanzliste - Str&ucher & Hecken

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehen

Rosa arvensis Kriechrose
Rosa canina Hundsrose
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Rosa glauca Hechtrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Salix purpurea Purpurweide

Viburnum opulus gewodhnlicher Schneeball
Viburnum lantana wolliger Schneeball

Erhalt und Pflege der Pflanzungen

S@mtliche im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzungen auf &ffentli-
chen und privaten Fldchen sind vom GrundstickeigentOmer im Wuchs zu férdern, zu
pflegen und vor Zerstdérung zu schUtzen. Die Bume und Strducher sind artgerecht zu
entwickeln und zu pflegen. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen.

8. Wasserrecht, Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasser

Anlagen zur Speicherung, Zurickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
sind auch auBerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Versorgung

Oberirdische bauliche Anlagen (hier: Masten u. UnterstGtzungen), die fOr Fernsprech-
leitungen und fUr Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elektrizitdt bestimmt
sind, sind unzul&ssig.

9. Immissionsschutz / MaBnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

2.1 Geruchsimmissionen

Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen (hier: Geruchsimmissionen des an-
grenzenden landwirtschaftlichen Betriebs) sind enflang den in der Planzeichnung
schwarz (vorgesetzte vollschwarze Dreieckslinie) gekennzeichneten Fassadenberei-
chen (Haus 2: sUdliche und &stliche Fassade; Haus 3: stdliche und Teile der &stlichen
Fassade) éffenbare Fenster unzul@ssig. Zuldssig sind nur solche Fenster, die nur mittels
Spezialwerkzeug/Spezialschlissel zu Reinigungszwecken sowie durch besondere
technische Vorrichtung zu Brandschutzzwecken &ffenbar sind.

Soweit in den schwarz gekennzeichneten Fassadenbereichen schutzbedUrftige
R&ume vorgesehen sind, ist eine Be- und Entliftung der R&ume Uber eine Be- und
EntlOftungsanlage vorzusehen, deren Luftansaugung nur in den hierfUr festgesetzten
Fassadenbereichen oder in den hierfUr festgesetzten FiGchen erfolgen darf.

Zusétzlich ist fUr alle sonstigen schutzbedUrffigen RGume im Plangebiet eine Be- und
Entliftung Uber eine Be- und Entloftungsanlage vorzusehen, deren Luftansaugung
nur in den hierfir festgesetzten Fassadenbereichen oder in den hierfir festgesetzten
Fi&ichen erfolgen darf.

9.2 Schallimmissionen
SchallschutzmaBnahmen gegen StraBenverkehrsgerdusche

Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (hier: Verkehrsger&usche) sind an
den in der Planzeichnung blau (Dreieckslinie} gekennzeichneten Gebdudefassaden
folgende gesamte bewertete Bauschalldmm-MaBe R'wges der AuBenbauteile ge-
maB DIN 4109-1:2016, Tabelle 7 einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige Aufenthalis-
rdume (Wohn-, Schlaf- und Kinderziimmer) vorgesehen werden:

= blau markierte Fassaden R'w, ges > 35 dB

Fassung vom 28.08.2020 Seite - 6 - von - 27 -



Vorhabenbez. Bebauungsplan Nr. 31 "HauptstraBe 50" Gemeinde Langerringen

FOr s@imtliche Schlaf- und Kinderzimmer an den blau gekennzeichneten Hausfassa-
den sind fensterunabhdngige Bellftungseinrichtungen zu erméglichen.

SchallschutzmaBnahmen gegen Gewerbegerdusche (mit Landwirtschaft)

Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen (hier: Gewerbegerdusche inkl.
Landwirtschaft) sind vor schutzbedUrftigen Aufenthalisr@umen an den in der Plan-
Zeichnung grin (Dreieckslinie) gekennzeichneten Gebd&udefassaden dffenbare Fens-
ter unzul@ssig. Zuldssig sind nur solche Fenster, die nur mittels Spezialwerk-
zeug/Spezialschlissel zu Reinigungszwecken sowie durch besondere technische Vor-
richtung zu Brandschutzzwecken 6ffenbar sind.

Die Fahrwege der geplanten Parkplétze sind zu asphaltieren bzw. mit einem ebenen
Fahrbahnbelag zu versehen.

Die Tiefgaragenzufahrt ist nach dem Stand der L&rmminderungstechnik eingehaust
oder in den Gebduden integriert auszufUhren. Tore der Tiefgaragenzufahrt sowie et-
wdaige Regenrinnen der Tiefgaragenzufahrt sind l&drmarm nach dem Stand der LGrm-
minderungstechnik auszufGhren.

Die eingehauste Tiefgaragenzufahrt ist schallabsorbierend (Absorptionsgrad 0,5 bei
500 Hz) bis zu einer Ldnge von 10 Metern nach dem Einfahristor auszukleiden.

Der Schallleistungspegel haustechnischer Anlagen (Be- und Entliffungsanlagen) ist so
zu begrenzen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir MI-Gebiete an schutz-
bedUrftigen Wohnnutzungen tags und nachts um mindestens é dB(A) unterschritten
werden.

B. Textliche Hinweise

1.

Hinweise zum Immissionsschutz
= |Landwirtschaft

Es wird auf die landwirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkun-
gen), die bei einer ortsUblichen Bewirtschaftung angrenzender und naher landwiri-
schaftlich genuizter Fldchen und Betriebe entstehen, hingewiesen. Hierzu gehdren
insbesondere Larmbeldstigungen durch Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens (z.B. durch das tégliche Futterholen) und
nach 22.00 Uhr sowie dem Beflllen der Fahrsilos inklusive der Futterentnahme daraus.

=  Schallschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersu-
chung des Ingenieurbiros Greiner (Bericht Nr. 219043/5 vom 06.02.2020 samt ergdn-
zender Stellungnahme Nr. 219043/9 vom 29.05.2020) zugrunde.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschuizbehdr-
de gemdB Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Denkmdler sind gem.
Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalien. |hre ungestdrte Erhal-
tung vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts fUr Denkmalpflege Priori-

2, Hinweise zum Denkmalschutz
T4t
3. Hinweise zum Wasserrecht

= Versickerung von Niederschlagswasser
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Ist die Versickerung im Uberplanten Areal méglich, soll unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Dach- und Hoffldchen, wo mdglich, Uber belebte Bodenzonen
versickert werden.

FOr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeliem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser' (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches
Verfahren durchzufUhren, Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde ein-
zureichen.

= Stauwasser

Wdahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wéhrend des
Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in die Kanalisation darf nicht er-
folgen.

= Niederschlagswasser:

Zur Klérung der BehandlungsbedUrftigkeit des Niederschlagswassers, also der Festsiel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt, wird die
Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehiungen zum Umgang
mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen ("Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”) sowie auf die folgenden
Normen, die bei der Erstellung der Hausanschlisse an die &ffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von RUckstauereignissen, zu beachten sind: DIN 1986
Teil 1-4i.V. m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1, DIN EN 752.

Wird eine Zisterne emichtet und davon Brauchwasser enthnommen (ToilettenspUlung
etc.), ist an den Einleitungen ins Gebd&ude eine Ablesemdglichkeit anzubringen.

= Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsaiz von Grundwasser-Wérmepumpen
geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu
einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachversténdigen der Wasserwirt-
schaft (PSW) durchgefUhrt. hitp://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige was-
serrechi/index.htm Ob der Bau einer Erdwdrmesondenanlage mdglich ist, muss im
Einzelfall geprift werden.

4. Sonstige Hinweise

» Bei der AusfUhrung der Gebdude sollte darauf geachtet werden, dass keine
Baumaterialien verwendet werden, die eine nachweisbare Belastung fir Mensch
oder Umwelt zur Folge haben (z.B. Hlzer aus dem tropischen Regenwald, "FCKW-
Stoffe", etc.).

= Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusaizli-
chen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fUhren k&nnen. Es wird empfohlen,
daher vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufGhren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

= Ftwaige in den Festsetzungen in Bezug genommene DIN-Vorschriften, Technische
Normen, etc. kdnnen bei der Gemeinde zu den Ublichen Geschdaftszeiten kosten-
frei eingesehen werden.
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C. Inkrafitreten

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft.

Langerringen, den?l.d@.QOQO

¢
—(J ¥ =VA
Knp(l, 1.BUrgermeister
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Geltungsbereich (Plangebiet)

2.1

2.2

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Grund-
stOcke FINrn. 72/2, 74, 74/3, 74/5, 74/6 (Teilfldche), 74/12 (Kapelle), 104/6 (Teilfl&iche)
und 1722/18 (Teilflache), jeweils Gemarkung Langerringen.

Er wird im Westen durch den Gehweg an der HauptstraBe (Grundstick FIN.
1722/18) bzw. - wo FINr. 1722/18 selbst vom Geltungsbereich umfasst ist - durch die
HauptstraBe (Grundstick FINr. 1722/19), im Norden durch die Grundsticke FINrn. 61,
72,72/3,73,73/2 und 73/7, im Osten durch die nicht vom Geltungsbereich umfass-
ten Teilfldchen der Grundsticke FINm. 74/6 und 104/6 sowie das GrundstUck FINr.
74/14 und im SUden durch die GrundstOcke FINrn. 74/4, 74/13, 74/14, 74/15, 74/16
und 75 rGumlich begrenzi.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Fl&iche von ca. 0,45 ha.

. Stadtebavuliche Situation

Plangebiet

Das Uberplante Gebiet liegt im innerdrtlichen Kernbereich der Gemeinde Langer-
ringen &stlich der HauptsiraBe und westlich der Viktor-von-Scheffel-StraBe. Auf dem
Grundstick Hauptsir. 50 (FI.Nr. 74) befand sich eine aufgelassene Hofstelle (,Scho-
rerhof'), die zwischenzeiilich abgebrochen wurde.

Das Geldnde des Plangebiets steigt von der HauptstraBe aus in Richtung Osten
stark an. Die bisherige Bebauung befand sich oben an der Hangkante mit rickwdr-
tiger ErschlieBung von der Viktor-von-Scheffel-StraBe aus sowie einer quer zum Hang
bergauf gefthrten Zufahrt von der HaupftstraBe auch. Zwischen der HaupitsiraBe
und der vormaligen Bebauung an der Hangkante bestand ein H&henunterschied
von ca.sm.

Umgebung

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist gepréigt von einer Mischung unter-
schiedlicher Nutzungen.

Westlich des Plangebiets, auf der gegenUberliegenden Seite der HauptstraBe fin-
den sich kleinere Gewerbebetriebe (SGgewerk, Biro Vermdgensberatung), eine
Metzgerei, eine Apotheke, eine derzeit leerstehende groBere gewerbliche Verkaufs-
flache (ca. 400 m?) und eine Zahnarztpraxis sowie Wohnnutzungen.

Nordlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich Oberwiegend
Wohnbebauung.

Auf dem sUdlich angrenzenden GrundstOck Hauptstr. 48 (FLNr. 75) befindet sich ei-
ne bewirtschaftete landwirtschaftliche Hofstelle.

Jenseits der Viktor-von-Scheffel-StraBe findet sich zudem ein weiterer landwirtschaft-
licher Betrieb (Viktor-von-Scheffel-Str. 21), ebenso sid-&stlich zum Plangebiet orien-
tiert diesseits der Viktor-von-Scheffel-StraBe (Hausnummer 32).

Ausgehend hiervon ist die unmittelbare Umgebung des Plangebiets geprdgt von
einer Mischung aus landwirtschaftlichen Betrieben und - vor allem entlang der
HauptstraBe — kieinen Gewerbe- und Handwerksbetrieben sowie Ladden und Praxen.
Im Ubrigen findet sich Uberall relevante Wohnnutzung. Die Mischung der Nutzungen
wie auch die Einstreuung der Nutzungen entsprechen einer klassischen dérflichen
Nutzungsdurchmischung, ebenso wie das Erscheinungsbild.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesplanung / Regionalplanung

GemdsB Ziel Ziff. 3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2019 (LEP 2019) ,,(Z)
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" sind in den Siedlungsgebieten die vor-
handenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Im Rahmen des-
sen sollen u. a. vorhandene und fUr eine bauliche Nutzung geeignete Fldchenpo-
tenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflichen und leerste-
hende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt
werden.

Mit der Planung wird eine innerdrilich gelegene brachliegende Fléche einer ehe-
maligen landwirtschaftlichen Hofstelle Uberplant und einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt {Innenentwicklung, vgl. § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB). Die Schaffung insbesondere der
Wohnfl&chen, aber auch der Gewerbefldchen an diesem Standort, vermindert die
Inanspruchnahme neuer, bisher unversiegelter Fiichen im AuBenbereich. Gleichzei-
tig werden hierbei auch die zur Verfigung stehenden Fl&chen intensiver genutzt
(Innenverdichtung]). Insbesondere im Hinblick auf die Wohnnutzung werden die FIG-
chen mit Geschosswohnungsbau intensiver genuizt. Hierdurch steht die Planung
auch mit dem Grundsaiz flichensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen un-
ter BerOcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten in Ziff. 3.1 des LEP 2019 in
Einkiang.

3.2 Fldchennutzungsplan

Der Fl&chennutzungsplan der Gemeinde weist auf dem Uberplanten Geldnde ge-
mischte Baufldichen (M) aus. Die gegensténdliche Planung mit einer Mischung aus
Wohn-, {Klein-) Gewerbenutzungen, medizinischen Nutzungen und Betreuungsnut-
zungen steht mit dem geltenden Fidchennutzungsplan in Einklang. Eine Entwicklung
aus dem Fldchennutzungsplan ist somit gegeben (§ 8 Abs. 2 BauGB).

4. Ziele und Zwecke der Planung und Planungskonzept

4.1 Ansiedlung versorgungsrelevanter (medizinischer) Nutzungen, Biro- und Wohnnut-
zungen (inkl. betreutem Wohnen)

Ziel der gegenstéindlichen Planung ist die Wiedernutzbarmachung eines zuletzt
brachliegenden alten Hofgeléndes (ehem. 'Schorerhof') im Ortskern der Gemeinde
Langermingen verbunden mit einer enfsprechenden baulichen Nachverdichtung.

Dabei sollen auf dem zentral im Oriskern der Gemeinde an der Hauptverkehrsachse
"HauptstraBe" gelegenen Plangebiet nahversorgungsrelevante Nutzungen, insbe-
sondere medizinische Dienstleitungen und Betreuungsdienstleistungen, angesiedelt
und hierdurch den Ortskern durch frequenzbringende Nutzungen revitdlisiert sowie
die Versorgungsstrukturen der Gemeinde gestérkt werden.

Vordringliches Ziel der Gemeinde in dem Zusammenhang ist die Schaffung von
zeitgemdBen und barrierefrei ereichbaren R&Gumen fUr Arztpraxen sowie eine Apo-
theke. Zudem sollen R&umlichkeiten fUr Betrevungsangebote (z. B. Tagespflege).
vor allem fUr Senioren, und fOr betfreutes Wohnen geschaffen werden. Weiteres Pla-
nungsziel ist die Schaffung attraktiver, zeitgemd&Ber Biro- und Wohnfldchen im Orts-
kern, die in der Gemeinde ebenso dringend bendtigt werden und zur Hbherfre-
guentierung beitragen.

Ubergeordnetes Ziel ist es, die Versorgungsinfrastruktur der Gemeinde im Bereich
der medizinischen Versorgung und des Betreuungsbereichs zu verbessern. Verbun-
den hiermit soll durch diese, fUr die Gemeinde versorgungsrelevante Nuizungen die
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Versorgungsfunktion der HauptstraBe und der zentrale Bereich der Gemeinde ge-
stérkt werden,

Insoweit dient die Planung im Besonderen auch der Aufwertung des Dorfkerns in
diesem zentralen Bereich. Die Planung soll die Ausbildung eines Ortskerns entlang
der HauptsiraBe unterstitzen, indem sie weitere ortskerntypische Nutzungen ent-
lang der HauptstraBe ermdéglicht. Gleichzeitig schafft sie neuen zeitgemd&aBen Wohn-
raum im Ortskern. Nicht zuletzt fUhrt die Planung zu einer gestalterischen Aufwertung
der Bebauung in diesem Bereich.

Zudem wird eine Offeniliche Wegeverbindung zwischen den beiden Entwicklungs-
achsen HauptstraBe und Viktor-von-Scheffel-StraBe geschaffen.

Die Planung sichert die Weiterentwicklung des Ortes, indem sie einerseits durch zeit-
gemdBe Infrastruktur im Gesundheits-/Pflegebereich in attraktiver Lage im Ortskern
die Versorgung der Einwohner sichert, andererseits aber auch moderne Biror&ilume
und Wohnungen an integrierter Lage in der Gemeinde schafft. Hierdurch wird der
Ortskern aufgewertet und attraktiver.

Bericksichtigung der Geldndesituation

Das Plangebiet steigt von der HauptstraBe aus in Richtung Osten auf kurzer L&nge
stark an, die bisherige Bebauung saB oben auf der Hangkante ca. 5 m oberhalb
der HauptstraBe mit rOckwdrtiger ErschlieBung von der Vikior-von-Scheffel-StraBe
aus.

Mit der Neubebauung wird das bewegte Gelénde aufgegriffen. Durch ein Hang-
geschoss wird ein ebenerdiger und direkter Zugang samt Zufahrt nunmehr von der
HauptstraBe aus geschaffen. HierOber wird der barrierefreie Zugang zu Arztpraxen,
Apotheke und Tagespflege ermdglicht. Zudem erhalten die Nutzungen in den Hau-
sern 1 und 2 (insb. Apotheke, Tagespflege, etc.) somit ebenerdige Ausrichtung und
Zugang zur HauptstraBe.

Durch die Planung mit einem Hanggeschoss wird der bisherige Geléindeunterschied
durch die Hangkante und damit die hierdurch bestehende optische Barriere mit ih-
rer stddtebaulich trennenden Wirkung Uberwunden.

ErschlieBung und Durchwegung durch das Maiergdssle

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Wohn- und Geschdéftshduser der Haupt-
straBe 50 erfolgt im Wesentlichen von der HauptstraBe mit Zufahrt zu den vorgela-
gerten Stellpl&izen und zur Tiefgarage.

Das hinterliegende Haus 3 wird zudem oberirdisch von der Viktor-von-Scheffel-
StraBe aus Uber das Maiergdssie erschlossen, das als StichstraBe ausgebildet wird.

Das Maiergdssle soll zukinftig als éffentliche Geh- und Radwegverbindung fungie-
ren und eine Querverbindung zwischen den Hauptentwicklungsachsen der Ge-
meinde (HauptstraBe und Viktor-von-Scheffel-StraBe) ermdglichen. Hierzu wird der
westliche Teil "nur” als Geh- und Radweg hergestellt, der &stliche Teil zusétzlich auch
als StichstraBe zur ErschlieBung von Haus 3 und den sonstigen Grundsticken am
Maiergdéssle. Die Ein- und Ausfahrien zu den Bestandsgrundsticken entlang des
Maiergdssle bleiben weiterhin méglich.

Steliplétze, Tiefgarage, barrierefreier Zugénglichkeit

Die notwendigen Steliplétze fUr die Planung werden zu einem erheblichen Teil in ei-
ner gemeinsamen, von allen H&éusern aus zugdnglichen Tiefgarage, die von der
HauptstraBe aus ebenerdig angefahren werden kann nachgewiesen. Die Anlage
einer Tiefgarage hilft, die wertvollen innerérilichen Fidchen von oberirdischem Ver-

Fassung vom 28.08.2020 Seite - 13-von - 27 -



Vorhabenbez. Bebauungsplan Nr. 31 "HauptstraBe 50" Gemeinde Langerringen

kehr freizuhalten und ermdglicht so die Schaffung von Freirdumen im siddstlichen
Bereich des Plangebiets, die dem dorftypischen Erscheinungsbild enfsprechen.

Um aber gleichzeitig eine gute Erreichbarkeit insbesondere der Arztpraxis, der Apo-
theke und der Tagespflege fur Patienten, Kunden etc. zu sichern, werden zudem
unmittelbar entlang der HaupftstraBe gelegene oberirdische Stellpldtze geschaffen.
Eine ausreichende Anzahl an gut erreichbaren Stellplétzen entlang der HaupftstraBe
ist von zentraler Bedeutung fUr die Ereichbarkeit der geplanten Nutzungen und
damit fir deren AttraktivitQt.

FOr die Wohnnutzungen in Haus 3 werden zudem oberirdische Stellpléitze ndrdlich
von Haus 3 vorgesehen, die von der Viktor-von-Scheffel-StraBe aus angefahren
werden.

5, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Energie, Wasser, Telekommunikation etc. erfolgt Uber den Aus-
bau des in den ErschlieBungsstraBen vorhandenen Bestandes.

Um die oberirischen Fldchen von MUlltonnen bzw. enisprechenden Einhausungen
freizuhalten, soll die Millentsorgung unterirdisch in hierfir vorgesehen MUlIrdumen
erfolgen. Die Leerung der Milltonnen erfolgt dann nach gesammelter Bereitstellung
der MUlltonnen auf der hierfir vorgesehenen Fi&iche im Zufahrisbereich an der
HauptsiraBe. Ein Befahren des Maiergdssle durch Mullentsorgungsfahrzeuge wird
somit im Zusammenhang mit dem Vorhaben vermieden,

é. Denkmalschutz

Innerhalb bzw. in unmittelbarer N&he des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
befinden sich folgende Baudenkmdiler, die in der Planzeichnung markiert sind:

= HaupftstraBe (Fl. Nr. 74), D-7-72-170-11- Wegkapelle
=  HaupftstraBe 52, D-7-72-170-12 - Bauernhaus
=  HaupftstraBe 56, D-7-72-170-13 — Ehem. Gasthaus

Um den nahegelegenen Denkmdlern im Ortskern und dem Ortsbild im Allgemeinen
Rechnung zu tragen, wurden verschiedene gestalterische Festsetzungen getroffen,
die das Bauvorhaben in den SfraBenraum einfigen (s. enisprechender Punki). Die
Zugdnglichkeit und die Sichtbeziehung von der HauptstraBe aus zu den Denkmdlern
wird durch die Planung nicht beeintrdchtigt. Die Kapelle wird durch die zukinftigen
ebenerdigen Stellplatzflichen entlang der HauptstraBe sogar “freigestellt”, wodurch
diese in ihren Sichtbeziehungen und ihrer Erscheinung aufgewertet wird.

7. Gebdudegestaltung, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zu den Gebd&uden sichern eine zeitgemdBe Be-
bauung in diesem fUr das Ortsbild wichtigen Areaql, die gleichzeitig einen gestalteri-
schen Akzent setzt und das dérfliche Erscheinungsbild im gebotenen MaBe miibe-
rocksichtigt.

Die giebelstindige Ausrichtung der Gebdude in offener Bauweise mit ortstypischen,
steilgeneigten Sattelddchern entspricht der umgebenden Ausprégung des StraBen-
raumes (Strukturbild des schwdbischen StraBendorfes). Dazu gehdren auch die Fest-
setzungen der Dachfirste in L&ngsrichtung der Gebé&ude und die Beschré&nkung der
Dachfarben unter Auslassung graver Farbtdne.
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Die Regelung zu Einfriedungen soll dazu dienen, das Vorhaben im Zusammenhang
mit den vorgesehenen Nutzungen entsprechend den Planungszielen von den um-
gebenden Grin- und Verkehrsfidichen bzw. Gemeinbedarfsfldchen innerhallb und
auBerhalb des Plangebietes aus offen und gut zugdanglich zu halten.

Art der baulichen Nutzung

Nach der Art der baulichen Nutzung sind nur die Nutzungen zuldssig, die im Rahmen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes dargestellt sind.

Um den konkreten Bezug zu einem Vorhaben sicherzustelien, wird zudem fesige-
setzt, dass nur diejenigen Nutzungen zuldssig sind, zu denen sich der Vorhabentrd-
ger gleichzeitig im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet hat.

FUr die Fliche der im Plangebiet befindlichen Wegkapelle (Grundstick FLNr. 74, Nr.
D-7-72-170-11) wird eine Gemeinbedarfsfiiche mit der Zweckbestimmung , Kapelle*

8. Festsetzungen
8.1

festgesetzt.
8.2

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Lage und H&he der geplanten Bebauung beziehen sich auf
den umgebenden Bestand der groBvolumigen alten Bauernhduser in Verbindung
mit einer wirtschaftlichen Ausnutzung der neuen Gebdude.

Die festgesetzte max. Hohenentwicklung (Wand- und Firsthdhe oberhalb des fest-
gesetzten Hohenbezugspunkis) orientiert sich an der vormals bestehenden Héhen-
entwicklung des Schorerhofes unter BerUcksichtigung dessen Lage auf der Hang-
oberkante. Hierdurch wird die dérfliche MaBstéblichkeit gewahrt.

In Ausnutzung des Gelndeunterschieds entsteht entlang der HauptstraBe im Be-
reich der ehemaligen Hangkante jedoch ein zusétzliches HanggeschoB.

Um die Gelandeunterschiede mit zu bericksichtigen und eine Ausrichtung an der
HaupftstraBe zu gewdhrleisten, wird der Hohenbezugspunkt {FHP) auf eine Héhe von
563,50 m U. NN festgesetzt. Ausgehend hiervon werden die Wand- und Firsthéhen
somit unter Einbeziehung des Geldindeunterschieds bestimmt.

Die Gesamthdhe (Firsthohe) ist dabei nicht deutlich hdher als die der vormaligen
Hofgebdude.

Im Dachraum ist zu dessen wirtschaftlicher Ausnutzung ein Vollgeschoss zuléissig;
weitere Nutzungen sind zul&ssig, jedoch nicht als Vollgeschoss. Auf die Festsetzung
einer Kniestockhdhe wird verzichtet, diese ergibt sich aus den zuldssigen Wandho-
hen.

Wenngleich die Obergrenzen des § 17 BauNVO fUr Grund- und Geschossflichen-
zahl beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht unmittelbar anwendbar sind
(val. § 9 Abs. 3 BauGB) und auch keine Festsetzung eines Gebietstyps nach der
BauNVO erfolgt, orientieren sich die festgesetzten Maximalwerte fUr Grund- und Ge-
schossfldchenzahl (GFZ, GRZ) an den Obergrenzen fir Misch- bzw. Dorfgebiete ge-
mdaB § 17 BauNVO. Da das Plangebiet nach seinem Gebietscharakter am ehesten
einem Misch- bzw. Dorfgebiet entspricht, ist das festgesetzte MaB an maximal zulés-
siger baulicher Nutzung angemessen und vor dem Hintergrund der beabsichtigten
Innenverdichtung siddtebaulich gerechtfertigt.
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iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baurdume fir oberirische
Gebdude (Hauser 1-3), einen Bauraum fUr Tiefgarage unterhalb der Geldndeober-
fldche sowie Regelungen zur Zuldssigkeit von Stellplétzen und Nebenanlagen fest-
gesetzt.

Hierdurch wird die Lage der H&user im Grundstick bestimmi. Insbesondere erfolgt
eine Anordnung eines Bauraumes entlang der HauptstraBe, um eine straBenbeglei-
tende giebelstGndige Bebauung zu ermdglichen. Durch den hinterliegenden Bau-
raum am Maiergd&ssle werden Freirdume im siddstlichen Bereich gesichert, die dem
dorflichen Erscheinungsbild entsprechen.

Balkone und Terrassen sind auBerhalb der Baugrenzen unzuléssig. An Fassadenbe-
reichen, an denen aus Grinden des Immissionsschutzes Fenster nur zu Reinigungs-
zwecken offenbar sind, sind Terrassen und Balkone schon in der Folge fehlender Zu-
gdnglichkeit nicht moglich.

Bauweise

Durch die Bauweise mit Einzelhdusern wird eine dem Ortsbild und der auch der né-
heren Umgebung entsprechende Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern gesi-
chert.

Abstandsflachen

Abstandsfléchen nach au3en

GemdaB Art. 5 Abs. 2 S. 5 BayBO werden vorliegend durch die Festsetzung von Bau-
grenzen in Verbindung mit Wand- und Firsthéhen AuBenwdnde zugelassen, vor de-
nen geringere Abstandsfldchen als nach BayBO zuldssig sind.

Diese Abweichung von den gesetzlichen Abstandsfiichentiefen gegeniber be-
nachbarten Grundsticken ist st&diebaulich gerechtfertigt und hinsichtlich ihrer
Auswirkungen gegeniber der Nachbarbebauung vertretbar. Aus den als Anlage
dieser Begrindung beigefigten Schnittzeichnungen, in denen die Abstandsfidchen
bei max. Ausnutzung der zuldssigen Wand- bzw. Firsthéhen (zzgl. Abweichung) dar-
gestellt werden, ergibt sich, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt
werden. Belange der Besonnung, Belichtung, BelUftung und des sozialen Wohnfrie-
dens werden durch die Verkirzung nicht unzumutbar beeintréchtigt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sind in der Regel dann noch gewdahrleistet,
wenn mindestens die halbe Wandhdhe (0,5 H) bis zur maBgeblichen GrundstUcks-
grenze eingehalten wird, da in diesem Fall in der Regel eine ausreichende Belich-
tung gewdhrleistet ist. Der Gesetzgeber geht gemdB Art. 6 Abs. 7 BayBO davon aus,
dass bei einer Abstandsfidchentiefe von 0,4 H noch gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdlinisse gegeben sind.

Bei Zugrundelegung der nach dem Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen in
Verbindung mit den Wand- bzw. Firsthéhen (zzgl. HShenabweichung von 0,2 m)
maximal moglichen Bebauung wird zu allen Nachbargrundsticken eine Abstands-
fldche von mindestens 0,5 H eingehalten.

Eine relevante Beeintr&ichtigung der Besonnungsverhdltnisse der umliegenden Be-
bauung ist hierdurch nicht zu erwarten. Zu den Grundsticken nach Norden besteht
aufgrund der dazwischenliegenden Wege-, StraBen- (Maiergdssle) und Grionfld-
chen ein ausreichend groBer Abstand. Das &stlich gelegene Grundstick erhdlt aus-
reichend Besonnung von Osten, SUden und SUdwesten. Zum studlich angrenzenden
CGrundstick liegt das Plangebiet bereits in Nordlage, so dass keine direkte Verschat-
tungswirkung zu erwarten ist. Entsprechendes gilt auch unter Bericksichtigung der
Kriterien der rechtlich nicht verbindlichen DIN 5034, von deren Einhaltung hier aus-
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zugehen ist. Nach der DIN 5034 ist eine Mindestbesonnung von 1 H am 17.01 und
von 4 H an den 21.03/23.09 (Tages- und Nachtgleichen) an einem Aufenthaltsraum
einer Wohnung zu gewdhrleisten. Die Gemeinde geht davon aus, dass diese Krite-
rien aufgrund der aufgelockerten Bebauung im Umfeld des Plangebiets, gewdhr-
leistet sind. Die Einholung einer Besonnungsstudie auf Basis der DIN 5034 wird inso-
weit nicht fUr erfordetrlich erachtet.

Eine ausreichende Belichtung ist mit der Einhaltung eines Abstands von 0,5 H zu je-
der Grundsticksgrenze gesichert. Zu benachbarten Grundsticken wird jeweils ein
Lichteinfallswinkel von mindestens 45 Grad zur Waagerechten in Hohe der Fenster-
bristung eingehalten. Mit einem Lichteinfallswinkel von 45 Grad ist regelmdaBig eine
ausreichende Belichtung der hinter den GebdudeauBenwdnden liegenden Rdume
noch gewdhrleistet. Ausweislich der Schnitizeichnungen in der Anlage fallen die
Abstandsfléichen von 1 H bei max. Ausnutzung von Baugrenzen und Wand- bzw.
Firsthdhen (zzgl. H6henabweichung von max. 0,2 m) maximal in einen Bereich von
ca. 3,6 m (so vor der Ostfassade des Hauses 3) hinter der Grundsticksgrenze. Folge
ist, dass dort selbst bei einer Bebauung auf den Nachbargrundsticken, die bis auf
die Mindestabstandsfl&iche von 3 m an die GrundstUcksgrenze heranricken wirde,
in der Ebene der Fensterbristung ein Lichteinfallswinkel von 45 Grad gesichert ist. In-
soweit kann von einem ausreichenden Lichteinfall (Belichtung) ausgegangen wer-
den.

Insbesondere werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch gegeniber
dem sOdlich gelegenen Grundstick FI.Nr. 75 (Hauptsir. 48) gewdhrleistet, an das die
Planung im sidwestlichen Bereich am né&chsten heranricki. Das Baufenster reicht
hier auf zwischen ca. 4 m und ca. 6,6 m an die GrundstUcksgrenze heran. Aus der
Geléndesituation folgt, dass gegeniber dem GrundstUck Haupistr. 48, bezogen auf
die urspringliche natlrliche Geléndeoberfliche (auf ca. 568,3 m U. NN.}, eine ab-
standsfldchenrelevante Wandhoéhe von ca. 6,9 m (vgl. die dieser Begrindung als
Anlage beigefugten Schnittzeichnungen) entsteht. Bei einer Entfernung der Bau-
grenze zur GrundstUcksgrenze von mindestens ca. 4 m an der engsten Stelle der
SUdostecke von Haus 2, wird eine Abstandsfliche von 0,5H, bezogen auf die
Wandhdhe von 6,9 m (x 0,5 H = 3,45 m}, bis zur GrundstUcksgrenze gewahrt. Gleich-
zeitig ergibt sich aus der Schnittzeichnung, dass sowohl in Bezug auf die aktuelle
vorhandene Bebauung auf GrundstUck FI.Nr. 75, als auch in Bezug auf eine dort zu-
kUnftig mégliche Bebauung, die bis auf 3 m an die GrundstlUcksgrenze heranreicht,
ein Lichteinfallswinkel von 45 Grad in der Héhe der Fensterbristung eingehalten
wird. Die Gemeinde geht insoweit davon aus, dass troiz der heranrickenden Be-
bauung ein ausreichender Abstand zum sUdlich gelegenen Grundstick eingehal-
ten wird.

Gleiches gilt auch fir das Verhdltnis zur Bebauung auf Grundstick FI.Nr. 74/4 Sstlich
des Plangebiets. Wiederum bezogen auf die urspringliche natlrliche Geléinde-
oberfl&che ergibt sich dort eine max. mégliche abstandsfldchenrelevante Wand-
héhe von ca. 2 m (unter anteiliger BerUcksichtigung der Giebelfl&iche; s. Schnitt in
Anlage). Bei einer Entfernung der Baugrenze zur GrundstUcksgrenze von mindestens
ca. 4,7 m an der Stelle mit der geringsten Entfernung von Haus 3 zu Grundstick FI.Nr.
74/4 (an der norddstlichen Ecke), wird eine Abstandsfiiche von 0,5 H gewahrt.
Nach Stden vergréBert sich der Grenzabstand auf bis zu ca. 5,9 m. Auch hier geht
die Gemeinde insofern von einem ausreichenden Abstand zum Nachbargrund-
stOck aus.

Eine ausreichende Bel{ftung ist fUr alle umliegenden Gebd&ude, wie auch fir die
Gebdude im Plangebiet gesichert. Das Plangebiet, wie auch die umgebende Be-
bauvung. bestehen Uberwiegend aus freistehenden Einzelhdusern mit max. drei Ge-
schossen. Die Bebauung ist aufgelockert mit nicht unerheblichen Freifldchen ausge-
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stattet. Unter BerUcksichtigung dessen und ebenso den vorhandenen StraBenzigen
{HauptstraBe und Viktor-Scheffel-StraBe) als Frischluftachsen ist von einer ausrei-
chenden BelUftung auszugehen.

Der soziale Wohnfrieden wird durch die Planung nicht in Frage gestellt. Insbesonde-
re entstehen aufgrund der Gebdudesituation und den vorhandenen Abstdnden
keine Einsehbarkeiten, die Uber ein Ubliches MaB an Einsehbarkeit hinausgehen. Die
Gebdudehdhen entsprechen nahezu den Geb&udehdhen der vormalig vorhan-
denen Gebdude. Den La4rm- und Geruchsbetroffenheiten der Nutzungen in Haus 2
und Haus 3 wird durch die nur zu Reinigungszwecken/Brandschutzzwecken &ffen-
baren Fenstern vorgebeugt (s. noch im Folgenden).

Abstandsflachen nach Innen

FOr die Abstandsfldchen innerhalb der Baugrenzen wird ein abweichendes Ab-
standsfldchenmaB von 0,5 H festgesetzt. Grund hierfOr ist, dass die innerdrtlichen
Fldchen, vor allem entlang der HauptstraBe, verdichtet genutzt werden sollen.

Die Gemeinde geht davon aus, dass aufgrund der Begrenzung der Bebaubarkeit
des Grundsticks nach auBen gleichzeitig ausreichende Besonnungs- und Belich-
tungsméglichkeiten gewahrt bleiben. Durch die HauptstraBe im Westen sowie die
Freifldchen im SUdosten des Plangebiets erhdlt die Bebauung ausreichend Beson-
nung und Belichtung von mehreren Seiten, Gleichzeitig ist bei einem MaB von 0,5 H
davon auszugehen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse noch gewahrt sind (s. oben). Zwischen den festgesetzien Baufenstern im
Plangebiet ergeben sich in einem Uberschneidungsbereich Abstandsflichen von
geringerer Tiefe, die jedoch vor dem Hintergrund der verdichteten Bebauung und
dem r&umlichen Versatz der Gebdude zumutbar sind. Zudem befinden sich in Haus
1 keine Wohnnutzungen. Im Ubrigen ist eine ausreichende Besonnung und Belich-
tung von Haus 1 und Haus 3 Uber die Ubrige Fassadenbereiche gewdhrleistet.

Stutzwénde

StUtzwéande werden dort festgesetzt, wo aufgrund der Gel&ndesituation (Hanglage)
die H6henunterschiede nicht mehr mittels einer Bdschung auszugleichen sind. Dies
betrifft den Bereich entlang des Geh- und Radweges (westliches Maiergdssle) und
hinter der Kapelle. Letztere wird hierdurch entsprechend freigestellt und kommt
dadurch auch besser zur Gelfung.

Stellplatze

Die Anzahi der fir das Bauvorhaben nachzuweisenden Kfz-Stellplétze richtet sich
nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
des Bebauungsplans jeweils giltigen Fassung.

Die Stellpldtze fUr das Bauvorhaben werden an unterschiedlicher Stelle und in unter-
schiedlicher Form redalisiert;

Oberirdisch werden 12 Stellpldtze ndrdlich von Haus 3 im Bereich des Maiergdssle,
und 22 Stellpl@ize Sstlich der Héuser 1 und 2 entlang der HauptstraBe festgesetzt.
Letztere dienen insbesondere der guten Erreichbarkeit der festgesetzten Nutzungen
fOr Patfienten, Kunden, Gaste etc. der Arztpraxis, der Apotheke, der Tagespflege
und der BUronutzungen.

Unterirdisch werden weitere 27 Stellplatze in einer Tiefgarage vorgesehen, die vor-
rangig fur die Bewohner, aber auch fir Beschdftige und Besucher zur Verfigung
stehen solien. Die Anlage einer Tiefgarage hilft, die wertvollen innerdrilichen FI&-
chen von oberirdischem Verkehr teilweise freizuhalten und ermdglicht so die Schaf-
fung von FreirGumen im sUdd&stlichen Bereich des Plangebiets.
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In Bezug auf die Stellpldize in der Tiefgarage wird in Abweichung von der gemeind-
lichen Stellplatzsatzung eine Mindeststellplatzi@inge (Tiefe) von 5,00 m zugelassen.
Dies dient der besseren Ausnutzung der beschrankten unterirdischen rGumlichen
Verhdltnisse, die sich aus der Anordnung des Hanggeschosses unter Haus 1 und 2
sowie dem Kellergeschoss unter Haus 3 ergeben. Die Mindestbreite der Stellplaize
nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung wird nicht verdndert.

Die Zulassigkeit von mehreren Stellplatzen in Reihe in der Tiefgarage soll eine effizi-
entere Nutzung der Tiefgarage ermdglichen. Die Vorgaben der BayBO (Art. 47 Bay-
BO) und der gemeindlichen Stellplatzsatzung an die Nachweistauglichkeit bzw. -
fahigkeit von notwendigen StellplGizen bleiben hiervon jedoch unberihrt.

In Bezug auf die oberirdischen Stellpl&ize im Bereich der westlich der Hauser 1 und 2
gelegenen Kfz-Stellplaize wird in Abweichung von der gemeindlichen Stellplatzsat-
zung eine MindeststellplatzZidnge (Tiefe) von 5,30 m zugelassen. Grund hierfur sind
die begrenzten r@umlichen Verhdlnisse entlang der HauptstraBe. Senkrecht zur
HauptstraBe stehende Stellplaize sollen vermieden werden, um ein zurlcksetzen-
mussen in den Verkehr auf die HauptstraBe (StaatsstraBe) mdglichst zu vermeiden,
Die entstehende Gebdudelinie der Hauser 1 und 2 soll aus stGdtebaulichen und
ortsgestalterischen Grinden in etwa den Hangkantenverlauf aufnehmen. Gleichzei-
tig soll das Maiergdssle Uber den Geldindeunterschied zur HaupftstraBe durchgefUhrt
werden, weswegen letztlich die Fiiche zur HauptstraBe flachenmdaBig limitiert ist.
Gleichzeitig erachtet die Gemeinde die dort geplanten oberirdischen Kfz-Stellplatze
sowohl von der Lage als auch von der Anzahl her im Zusammenhang mit den ge-
planten Nutzungen als fir das Vorhaben nicht nur stadtebaulich erforderlich, son-
dern besonders wichtig, um die einfache und bequeme Erreichbarkeit der geplan-
ten Nutzungen - insbesondere der Apotheke, der Arztpraxis und der Tagespflege -
zu ermoglichen. Gleichzeitig sollten die vorhandenen Flidchen im Sinne eines attrak-
fiven Erscheinungsbilds des Gebd&udevorbereichs durch Grinunterbrechungen ge-
gliedert werden, weswegen eine Abweichung in der geltenden Stellplatztiefe stGd-
tebaulich gerechtfertigt ist. Die Mindestbreite der Stellplétze nach der gemeindli-
chen Stellplatzsatzung wird nicht ver&ndert.

Zusatzlich werden entlang der HauptstraBe im Bereich des Maiergdssie drei offentli-
che Stellplétze vorgesehen.

Eine ausreichende Anzahl an gut erreichbaren Stellplatzen entiang der HauptstraBe
ist von zentraler Bedeutung fUr die Erreichbarkeit der geplanten Nutzungen und
damit fUr deren Attrakfivitat.

Immissionsschutz

Mébgliche Immissionen, insbesondere ausgehend von der nahegelegenen landwirt-
schafflichen Hofstelle (Geruch, L&rm) und von sonstigen Nutzungen in der Umge-
bung (Larm) sowie vom Verkehr auf der HauptstraBe aus (L&rm), wurden im Rah-
men der Planung jeweils gutachterlich untersucht. Die schalltechnische Vertréglich-
keitsuntersuchung Bericht Nr. 219043/5 vom 06.02.2020, Ingenieurbiro Greiner,
Germering, samt ergénzender Stellungnahme Nr. 219043/9 vom 29.05.2020 und das
zur Geruchsbelastung eingeholte Immissionsschutz-Gutachten des IngenieurbUros
Koch, Furstenfeldbruck, vom 06.02.2020 - Uberarbeitete Fassung (Korrektur redakti-
oneller Fehler) samt 1. Erg&nzung vom 30.07.2020 und 2. Ergénzung vom 20.08.2020
sind Bestandteil dieser Planung.

Schallimmissionen:

Zu den Schallimmissionen wurde eine schalltechnische Veriréglichkeitsuntersuchung
des IngenieurbUros Greiner (Bericht Nr. 219043/5 vom 06.02.2020) samt erg&nzender
Stellungnahme zum Spitzenpegelkriterium (Nr. 219043/9 vom 29.05.2020} eingeholt
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(hier auch: ,das Gutachten"). Im Rahmen dessen wurden die Immissionen aus der
benachbarten landwirtschaftlichen Hofstelle, den benachbarten Gewerbebetrie-
ben (insb. Metzgerei} und aus dem Verkehr auf der HauptstraBe untersucht und
bewertet.

Die Ermittlungen des Gutachterbiros erscheinen plausibel:

Die Gemeinde erachtet in immissionsschutztechnischer Hinsicht den Ansatz der Wer-
te von Mischgebieten / Dorfgebieten als sachgerecht. Die im Plangebiet vorgese-
henen Nutzungen mit Apotheke, Arzipraxis, BUrordumen, Wohnungen, Tagespflege,
etc. setzen die in der Umgebung anzutreffende klassisch dérfliche Nutzungsmi-
schung von landwirtschaftlichen Hofstellen bzw. Betrieben, Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben, L&den, Praxen bzw. sonstigen der Versorgung dienenden Einrich-
tungen sowie Wohnnutzungen fort. Insoweit erscheint es in schallschutztechnischer
Hinsicht sachgerecht, den ImmissionsmaBstab eines Dorf-/Mischgebiets zugrunde zu
legen. Die Gemeinde geht davon aus, dass dies den tatséchlichen drilichen Ver-
héltnissen am ehesten entspricht.

In Bezug auf die von der HauptstraBe einwirkenden Verkehrsl@rmimmissionen wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr Dorf-/Mischgebiete eingehalten,
ebenso wie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.
Gleichwohl wird fUr die der HauptstraBe zugewandten Fassaden eine bewertetes
SchallddmmmaB gemdB DIN 4109 festgesetzt.

Hinsichtlich des einwirkenden Gewerbeldrms erscheint der Gemeinde der Beurtei-
lungsansatz, die Immissionen des Landwirtschaftlichen Betriebs sudlich des Plange-
biets an den MaBstében der TA L&rm - auch wenn diese nicht unmittelbar auf
landwirtschaftliche Betriebe anwendbar ist - zu messen, plausibel und als solcher
sachgerecht. Die Ermittlung und Bewertung anhand der TA L&rm bietet insoweit ei-
ne hinreichende Orientierungsgrundlage.

Unter BerOcksichtigung der TA Larm kommt das Gutachten zu geringfigigen Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fOr Dorf-/Mischgebiete entlang
der sudlichen Fassade des Hauses 2. Aufgrund dessen wird festgesetzt, dass entlang
der Sudfassade des Hauses 2 vor schutzbedUrftigen Aufenthalisrumen nur solche
Fenster zul@ssig sind, die nur zu Reinigungszwecken &ffenbar sind.

Hierdurch werden ein schallschutztechnischer Konflikt mit dem landwirtschaftlichen
Betfrieb vermieden und am Haus 2 gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gesi-
chert. Dies gilt auch fUr das Spitzenpegelkriterium. Die Gemeinde geht davon aus,
die Planung durch diese MaBnahme insoweit auf der sicheren Seite ist.

Zusétzlich werden ldrmmindernde MaBnahmen in Bezug auf die Tiefgarage und de-
ren Einfahrt festgesetzt.

Die Gemeinde geht davon aus, dass unter BerUcksichtigung der vorstehenden,
vom Ingenieurbiro Greiner empfohlenen MaBnahmen in schalltechnischer Hinsicht
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im gesamten Plangebiet gewahrt werden.

Geruchsimmissionen

In Bezug auf Geruchsimmissionen wurde die benachbarte landwirtschafiliche Hof-
stelle im Rahmen des Immissionsschutz-Gutachtens (Geruchsbelastung) des Ingeni-
eurbiros Koch, Firstenfeldbruck, vom 06.02.2020 - Uberarbeitete Fassung (Korrektur
redaktioneller Fehler) samt 1. ErgGnzung vom 30.07.2020 und 2. Erg&inzung vom
20.08.2020 gutachterlich untersucht und bewertet. Die Ergebnisse aus dem Gutach-
ten wurden in die Planung eingearbeitet. Hierbei wurde vom Gutachter zur Bewer-
tung der Geruchsimmissionen die Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) herangezogen.
Diese stellt nach Auffassung der Gemeinde eine taugliche Beurteilungsgrundiage
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dar, wobei hierauf basierende Berechnungen regelmdBig ein im Sinne einer konser-
vativen Prognosesicherheit komfortables ,,worst-case-Szenario" darstellen (vgl. etwa
VGH MUnchen, Beschl. v. 09.06.2020 — 15 CS 20.901).

Schuizanspruch bzw. Schutzwiirdigkeit der geplanten Nutzungen

Der nach GIRL fOr das Plangebiet zugrunde zu legende Schutzanspruch bestimmt
sich nach den geplanten Nutzungen. Wenngleich die Gemeinde - mit dem Gut-
achter — die Auffassung teilt, dass das Plangebiet in Bezug auf die vorgesehenen
Nutzungen Nutzungen beinhaltet, die als Fortsetzung der umliegenden klassischen
dérflichen Nutzungsmischung von landwirischaftlichen Hofstellen bzw. Betrieben,
Gewerbe- und Handwerksbetrieben, Ldden, Praxen bzw. sonstigen der Versorgung
dienenden Einrichtungen sowie Wohnnutzungen aufgefasst werden kdnnen, wird
den im Plangebiet festgesetzien Nutzungen nicht der Schutzanspruch eines Dorf-
gebiets (Jahresstundenbelastung bis zu 15 %) zuerkannt, da es hierfOr an einem
landwirtschaftlichen Betrieb im Plangebiet selbst fehlt. Unter Berlcksichtigung des-
sen lassen sich die geplanten Nutzungen eher als Mischgebietsnutzung im Sinne der
GIRL einordnen, fUr die eine zuldssige Jahresstundenbelastung von 10 % gilt.

Die Gemeinde erachtet es aber insoweit als stddtebaulich gerechtfertigt und zu-
mutbar, fir das Plangebiet von einem gegenuber einem Mischgebiet verminderten
Schutzanspruch auszugehen und fUr die geplanten Nutzungen nicht von dem ,rei-
nen" Immissionswert fOr Mischgebiete von 10 % Jahresstundenbelastung auszuge-
hen, sondern einen Wert von bis zu 13 % Jahresstundenbelastung als Zwischenwert
zwischen den Schutzansprichen eines Mischgebiets und eines Dorfgebietes anzu-
setzen. Dies ergibt sich unter folgenden Gesichispunkten:

Bei den Immissionswerten nach der Geruchsimmissionsrichilinie (GIRL) handelt es
sich nicht um feste Grenzwerte, sondern um eine Orientierungshilfe. Die maBgebli-
che Zumutbarkeitsschwelle ist in jedem Einzelfall, insbesondere nach den &rilichen
Verhdltnissen, konkret zu bestimmen.

In diesem Sinne war vorliegend die bestehende historische und entwicklungsstruktu-
relle Situation mit der Vorbelastung, insbesondere ausgehend vom sUdlich gelege-
nen landwirtschaftlichen Betrieb, zu berUcksichtigen.

Das Piangebiet liegt innerhallb eines Bereiches, der dem klassischen Bild eines Dorfes
mit einer Nutzungsmischung von landwirtschaftlichen Betrieben, Wohnnutzungen,
handwerklichen und gewerblichen (Klein-)Betrieben sowie L&den und sonstige Nut-
zungen entspricht und innerhalb dessen entsprechende Geruchsimmissionen auf-
treten. Nach Auffassung der Gemeinde sind die Belastungen mit GerOchen aus
landwirtschaftlichen Betrieben in diesem Bereich des Gemeindegebiets ortsUblich
und daher in hdherem MaBe hinzunehmen (s. auch weitere landwirtschaftliche Be-
friebe in der n&heren Umgebung).

Besonders zu berUcksichtigen ist dabei, dass das Plangebiet nicht nur im erweiterten
Umfeld eines emittierenden landwirtschaftlichen Betriebs liegt, sondern unmittelbar
an den landwirtschaftlichen Betrieb im SUden angrenzt und aufgrund der Lage und
der Windverhdlinisse - jedenfalls mit seinem 6stlichen Teil — in einem direkten Ab-
zZugsbereich der Geruchsemissionen des landwirtschaftlichen Betriebs und damit er-
heblich im Einflussbereich des landwirischaftlichen Betriebs liegt. Hieraus ergibt sich
eine besondere Belastungssituation, die eher derjenigen eines Dorfgebiets ent-
spricht. Die Situation I&sst sich insoweit als Gemengelage zwischen landwirtschaftli-
chen Nutzungen mit den entsprechenden Emissionen und den geplanten immissi-
onsempfindiicheren Nutzungeneinstufen.

Die Gemeinde erkennt jedoch die im Sinne des Vorsorgegrundsatzes gesteigerte
Schutzwirdigkelt der geplanten heranrickenden Nutzungen (insb. der Wohnnut-
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zung) an. Die gebildeten Zwischenwerte bleiben daher hinter den Immissionswerten
eines Dorfgebiets zurick.

Bei der Gesamtabwdégung sind zudem auch weitere MaBstébe und Faktoren zur
Beurteilung der Geruchsimmissionen zu bertcksichtigen.

Die Bebauung im Plangebiet wurde im &stlichen Bereich so weit wie mdglich im
Rahmen des stddtebaulich Sinnvollen, von der Geruchsquelle abgericki. So wird
etwa das Haus 3 erheblich von dem landwirtschafilichen Betrieb als Emissionsquelle
abgerickt, was in Bezug auf die Wahrnehmbarkeit mdglicher Geriche zu berick-
sichtigen ist. Ausgehend etwa von den sog. Gelben Heften 52 u. 63 (,Ge-
ruchsimmissionen an Rinderstéllen” und ,,Geruchsfahnenbegehungen an Rindersial-
len”) als Bewertungsgrundlage sind bei einer Entfernung von der Emissionsquelle
von > 30 m grundsatzlich keine schéadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Ge-
ruchsbelastungen mehr zu erwarten. Insoweit jedenfalls ist die Erheblichkeit der Im-
missionen als deutlich geringer zu bewerten.

Im Ergebnis ist das Abstellen auf einen Zwischenwert fir den Immissionswert nach
Auffassung der Gemeinde vorliegend stddtebaulich gerechtfertigt und angemes-
sen. Der Zwischenwert dient dazu, die Nutzung durch den landwirtschaftlichen Be-
trieb zu erhalten und gleichzeitig eine angemessene Nutzung des Plangebiets im
Sinne der Planungsziele zu ermdglichen.

Festsetzung von SchulzmaBnahmen

Ausgehend von diesem Zwischenwert werden fUr das Plangebiet Festsetzungen
zum Schutz gegen Geruchsimmissionen getroffen, die die widerstreitenden Nut-
zungsinteressen in einen Ausgleich bringen und den landwirtschaftlichen Betrieb vor
einer geruchsimmissionsbedingten Inanspruchnahme seitens der insoweit an seinen
Betrieb heranrickenden (Wohn-)Nutzungen schitzen:

Entlang der SUdfassade und der Ostfassade des Haus 2 sowie der SUdfassade und
Teilen der Ostfassade des Haus 3 wird aufgrund der dort festgestellten Belastungen
von Uber 13 % Jahresstunden festgesetzt, dass entlang dieser Gebdudefassaden
nur Fenster zuldssig sind, die nur zu Reinigungszwecken oder zu Brandschutzzwecken
mittels Spezialwerkzeug/Spezialschlissel bzw. technischer Vorrichtung &ffenbar sind.

Zuséizlich ist die BelUftung der an diesen Fassaden liegenden RGume durch eine Be-
und Entliftungsanlage sicherzustellen, deren Luftansaugung an einer hierfr festge-
setzten Fassade erfolgt. Die Luftansaugung erfolgt insoweit nur an Fassaden, an de-
nen gutachterlich eine Geruchsbelastung von weniger als 10 % Jahresstunden
prognostiziert wird. In dem hierfUr auf Bereiche abgestellt wird, in denen der Immis-
sionsrichtwert eines Mischgebiets eingehalten wird, wird fUr die BelUffung mittels Be-
l0ftungsanlage sichergestellt, dass jedenfalls fir den Luftaustausch durch die BelUf-
tungsanlage maximal Belastungen eines Mischgebiets vorliegen. Somit wird hier
nicht auf den héheren Zwischenwert von 13 % abgestellt).

Bei der rdumlichen Festsetzung der MaBnahmen war insbesondere auch der Ab-
stand der belasteten Fassaden zum landwirtschaftlichen Betrieb zu berbcksichtigen.
So waren fir das Haus 2, das in unmittelbarer Néhe zur landwirtschaftlichen Hofstelle
liegt {ca. 8,5 m Abstand an der suddstlichen Ecke von Haus 2}, MaBnahmen vorzu-
sehen, denn auch nach den sog. Gelben Heften 52 u. 63 (,,Geruchsimmissionen an
Rinderstallen® und ,,Geruchsfahnenbegehungen an Rinderstdllen”) ist innerhalb ei-
nes Bereichs von bis zu 10 m Abstand zur Emissionsquelle mit deutlich wahrmnehmba-
ren Geruchsbeldstigungen zu rechnen.

Bei Haus 3 war dagegen der deutlich gréBere Abstand zum landwirtschaftlichen Be-
frieb als Emissionsquelle zu berUcksichtigen. Die Gemeinde erachtet es hier fir aus-
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reichend, die festgesetzten MaBnahmen auf die Sidfassade und Teile der Ostfas-
sade zu beschrénken. insoweit war zu berbcksichtigen, dass nach den sog. Gelben
Heften 52 u. 63 {,,Geruchsimmissionen an Rinderstdlien" und ,,Geruchsfahnenbege-
hungen an Rinderstdllen”) eine Geruchsbelastung mit zunehmender Entfernung von
der Emissionsquelle abnimmt und bei einem Abstand von > 30 m grundsdatzlich kei-
ne schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Geruchsbelastungen mehr zu er-
warten sind. Vorliegend liegt etwa das Haus 3 insbesondere in seinem &stlichen Teil
Uber 30 m von der Geruchsquelle des landwirtschaftlichen Betriebs entfernt und
auch im Ubrigen liegt das Haus 3 in einem Abstandsbereich, bei dem nach Auffas-
sung der Gemeinde eine verminderte Wahrnehmbarkeit der Geriche zu erwarten
ist (Enffernung jedenfalls > 25 m). Die Belastungssituation in diesen Entfernungsbe-
reichen ist insoweit als weniger erheblich zu bewerten. Insoweit beschrénkt sich die
Gemeinde hier auf Festsetzungen von MaBnahmen an den Fassaden, an denen ei-
ne relevante Uberschreitung der Werte festgestellt wurde.

Wenngleich nach den gutachterlichen Ermittlungen auch eine Differenzierung der
MaBnahmen nach der Hohe der baulichen Anlage in Betracht gekommen wdre,
wird hierauf verzichtet, um insoweit auf der sicheren Seite zu sein.

Ungeachtet dessen wird fUr alle Hauser im Plangebiet eine Be- und Entliftungsania-
ge vorgesehen, die es den Bewohnern ermdglicht, bei Geruchsbelastungen eine
andere LOflungsmaglichkeit in Anspruch zu nehmen.

Bewerlung

Die Gemeinde geht auf Basis der eingeholten gutachterlichen Einsch&tzungen wie
auch unter BerUcksichtigung der dargestellten Kriterien und Fakioren davon aus,
dass unter BerUcksichtigung der festgesetzten MaBnahmen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse im Plangebiet gewdhrleistet sind und eine Einschrdnkung der
sGdlich gelegenen Hofstelle durch heranrickende Wohnnutzungen nicht zu be-
fUrchten ist.

Die Gemeinde ist sich insoweit bewusst, dass die den zukinftigen Nutzungen im
Plangebiet aufgrund der Zwischenwertbildung ein Mehr an Belastung zugemutet
wird. Die Gemeinde erachtet dies jedoch vor dem Hintergrund des erforderlichen
Ausgleichs der Interessen des benachbarten landwirtschaftlichen Betriebs mit den
Planungsinteressen fUr stGdtebaulich gerechtfertigt und auch in der gewdhlten In-
tensitét fOr zumutbar. In Kombination von Zwischenwertbildung und den festgesetz-
ten SchutzmaBnahmen for Haus 2 und Haus 3 ergibt sich ein angemessener Aus-
gleich der widerstreitenden Interessen.

Hierbei war besonders auch zu berUcksichtigen, dass die von der Gemeinde mit der
Gesamtplanung verfolgten Ziele der Schaffung moderner Arzt- und Apotheken-
rlume, der Schaffung von RGumen fir eine Tagespflege und betreutem Wohnen
sowie auch die Schaffung modernen attraktiven Wohnraums im Ortskern vorliegend
von erheblicher Bedeutung fUr die Entwicklung der Gemeinde sind. Insbesondere
der Schaffung entsprechender R&Gumlichkeiten fir die Arztpraxen, die Apotheke
und der Tagespflege kommt insoweit Uberragende Bedeutung zu, als dass diese ei-
ne langfristige Versorgung der Gemeinde mit medizinischen Dienstleistungen und
Betreuungsdienstieistungen und damit der wohnortnahen Versorgung der Dorfbe-
wohner erméglichen. Daneben liegt aber auch die Schaffung moderner attraktiver
Wohnungen im Oriskern im Interesse der Gemeinde, um den Ortskern aufzuwerten,
zu verdichten und neue Wohnfldchen schaffen zu kbnnen.

Insgesamt geht die Gemeinde davon aus, dass mit den festgesetzten MaBnahmen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewdhrieistet werden und sich die verblei-
benden Geruchsbeldstigungen noch in dem fUr ein Dorfgebiet nicht uniblichen

Fassung vom 28.08.2020 Seite - 23 -von - 27 -



Vorhabenbez. Bebauungsplan Nr. 31 "HauptstraBe 50" Gemeinde Langerringen

Rahmen halten. Insoweit geht die Gemeinde auch davon aus, dass aus den ge-
planten Nutzungen keine Einschrdnkungen fUr den siUdlich gelegenen landwirt-
schaftlichen Betrieb zu befUrchten sind.

Die geplante Bebauung I&sst aufgrund der dem dérflichen MaBstab angemesse-
nen Bebauung mit Festsetzungen zur Gestaltung keine negativen Folgen fir Sied-

9. Auswirkungen der Planung
lungseniwicklung und Ortsbild erwarten.
10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat von Langemrringen hat mit Datum vom 13.09.2018 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 31 "HauptstraBe 50" aufzustellen.

Frihzeitige Beteiligung der Biirger

GemdB § 3 Abs. 1 BauGB wurde ein Entwurf im Sinne der vorgezogenen BUrgerbe-
telligung nach ortsGblicher Bekanntmachung am 20.12.2018 in der Zeit vom
24.12.2018 bis 04.02.2019 zur 6ffentlichen Einsichtnahme bereitgelegt. Die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen wurden am 21.03.2019 behandelt und dar-
Uber Beschluss gefasst.

Frihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange und der Nachbargemeinden

GemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurden die betroffenen Tréger &ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden mit der Ubersendung der Planunterlagen am formellen Verfah-
ren in der Zeit vom 24.12.2018 bis 04.02.2019 schriftlich beteiligt. Die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen wurden am 21.03.2019 behandelt und darUber Be-
schluss gefasst.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréiger éffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.05.2019 wurde mit den
textlichen Festsetzungen, der Begrindung samt Umweltbericht und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan geméB § 3 Abs. 2 BauGB mit ortsUblicher Bekanntmachung
am 18.07.2019 in der Zeit vom 29.07.2019 bis 30.08.2019 o&ffentlich ausgelegt. Im
gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom 26.07.2019 die Beteiligung der Tr&ger 6f-
fentlicher Belange gemadB § 4 Abs. 2 BauGB statt. Die vorgebrachten Bedenken
und Anregungen wurden in der Sitzung vom 19.03.2020 behandelt und abgewo-
gen.

Wiederholte éffentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.03.2020 wurde mit den
textlichen Festsetzungen, der Begrindung samt Umweltbericht und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gemd&B § 3 Abs. 2 BauGB mit ortsUblicher Bekanntmachung
am 03.04.2020 in der Zeit vom 15.04.2020 bis zum 15.05.2020 erneut 6ffentlich ausge-
legt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom 09.04.2020 die Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB statt. Die vorgebrachten Be-
denken und Anregungen wurden in der Sitzung vom 09.06.2020 behandelt und ab-
gewogen.
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Erneute éffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.06.2020 wurde mit den
texilichen Festsetzungen, der Begrindung samt Umweltbericht und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gemdaB § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB mit ortsUblicher
Bekanntmachung am 29.06.2020 in der Zeit vom 07.07.2020 bis 10.08.2020 erneut &f-
fentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom 03.07.2020 die Be-
teiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemd&B § 4 Abs. 2 BauGB statt. Die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom 20.08.2020 be-
handelt und abgewogen.

Weitere ereute éffentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger éffentlicher Be-
lange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vong.@2020 wurde mit den
textlichen Festsetzungen, der Begrindung samt Umweltbericht und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gemd&@B § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB mit ortsiblicher
Bekanntmachung cm@.fBQOZO in der Zeit vom'_.ﬁZOZO bis 0_} @2020 nochmalis
erneut Offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
A4.08.2020 die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB
statt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom
Q%. @.2020 behandelt und abgewogen.

ond nadinalS sem 24402000
Satzungsbeschluss

Der Belgauungsplan mit Texﬁeoil und Begrindung wurde gemd@B §10 Abs. 1 BauGB in
der Germeinderatssitzung am 4. 402020 als Satzung beschlossen.

Langeningen, denZLA%2020

Knoll,, Iy BUrgermeister
[ |
U
Avusfertigung und Bekanntimachung
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 31 "HaupistraBe 50" wurde gemdaB § 10
Abs. 3 BauGB durch den 1. BUrgermeister der Gemeinde Langerringen mit allen Be-
standteilen (Planzeichnung, Textteil, Begrindung, Umweltbericht und Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) ausgefertigt und am 8402020 bekanntgemacht.

Er tritt mit diesem Tag gemdaB § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit diesem Zeitpunkt
wird der Bebauungsplan mit Satzung und Begrindung wdhrend der Dienststunden
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

In derBekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan einge-
sehern werden kann. Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2
und Abs. 4 BauGB, sowie § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen:

Langermingen, den 2,(62020

!

{= e
O s
VL NS A -

Kholl, 1. BUrgermeister
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