Gemeinde Langerringen
Landkreis Augsburg

Bebauungsplan Nr. 34
,»Ostlich der Hurlacher StraRe*

BEGRUNDUNG

vom 01.08.2019

geandert am:
05.12.2019

Arnold Consult AG
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Langerringen, Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher Strale* - Begriindung

Fassung vom 05.12.2019 (Satzung) Seite 2 von 27
Inhaltsverzeichnis
1. Anlass der Planung...........cccocieeeccieeerccsiresscseeee e ees s s 4
2. Beschreibung des Plangebietes ...........c.coccveeceeeeeeeennnne. 5
2.1 Lage und Geltungsbereich ...............ocooioieeer oo 5
2.2 GIOBE ... e 6
2.3 Topographie und Vegetation.................ccooveooeeoo oo, 6
24 Geologie und Hydrologie................c.coeoioe oo, 6
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation ...........ccccecceeveeunn.. 7
3.1 Umliegende Strukturen und Nutzungen .............ccooooeeieveeieiieeeeeae 7
3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan ............ccccoooeoeooieoeeeeeeee, 7
3.3 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche Bebauungspldne 8
3.4 Beschleunigtes Verfahren..................coooooooii i 9
3.5 Eigentumsverhaltnisse ............ccoooviiiiie e 10
4, Ziele der Planung ........cccccvvvivceiniccciee e ceereresseneeeneens 10
4.1 Planungskonzept........coouooiiiceiceee e 10
4.2 Art der baulichen NUtZUNG.........c..cooiiieiiceeeeee e, 13
4.3 Mal der baulichen NUtZUNG ............oouiiioieee e, 14
4.4 Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen, Gebaudetypen,
AbstandsTlACNEN..............oouiiiiceeee e 15
4.5 Begriindung weiterer Festsetzungen ..............coccooveoeeeeevvoieeenn . 17
451 MindestgrundstiicksgroRe, Anzahl der WORNUNGEeN............cocoueevereeeeeeeeeeeeeeeeean 17
452 Erdgeschossfertigfubodenhthe (EG-FFB) ............ccccocoureveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeer e 18
453 Dach-/Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Abfall- und Wertstoffbehalter .............. 18
454 Einfriedungen, Ver- und EntsorgungsIleitungen ............o.ooveeeeeeveeeeeeeeeeeeeeoeevn 18
4.6 GriNOTANUNG.....couviiieeit e, 19
4.7 Verkehrliche ErschlieBUNg ................c.oovioeioiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 20
4.7.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV) ............cooooiooioeeeeeeeee e 20
47.2 RURENAEr VEIKENT ... e 20
47.3 FuBganger und Radfahrer ........ ..o e, 21
4.7.4 OPNV ..ottt s e e ee e ee e s e e seee e ee oo 21
5. Ver- und EntSorgung........cccuvcceeiecimrcieeissssnesseseecesssesmeens 21
5.1 WaSSEIVEIrSOrQUNG .....cccueieiiiieiiee ettt e e et 21
5.2 AbWasSErentSOrgUNG .......c..ooveiieeeiiiie et e e 22
5.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung .......................... 22
54 SOMVEISOIGUNG. ... ceeiiiiiieie ettt 23
5.5 Fernmeldeanlagen ............c.oooeiieiei oo 23
5.6 AbfallbesSeitigung.........c..cooeierieeiice e 23
5.7 ErsChlieBUNGSIFEger.....c.veevie e, 23
6. Umweltbelange ... e e s e 24
6.1 AlIGEMEIN ... e, 24
6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz........................ 24
ARNOLD CONSULT AG N:A2. Kissing\2019\1-19-52 1\SVABE\Satzung\BP_34_Ostlich_der_Hurlacher_Str_Begriindung_Satzung_2018-12-05.dac

Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Langerringen, Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher StraRe* - Begrindung

Fassung vom 05.12.2019 (Satzung) Seite 3 von 27
6.3 IMMISSIONSSCRULZ. ... e 25
6.4 Altlasten, ADFall ........ ..o e 26
6.5 DenkKmalSChULZ ... 26

7. Stédtebauliche Statistik............ooovvveeriirermmeeeeeeonns veeneene 27

ARNOLD CONSULT AG

N:A2. Kissing\2019\1-19-521 \SVABE\Satzung\BP_34_Ostlich_der_Hurlacher_Str_Begriindung_Satzung_2019-12-05.doc

Bahnhofstrate 141, 86438 Kissing



Gemeinde Langerringen, Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher StraRe* - Begrundung
Fassung vom 05.12.2019 (Satzung) Seite 4 von 27

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher Strae* der Gemeinde
Langerringen vom 05.12.2019.

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstrafle 141
86438 Kissing

Anlass der Planung

Die Gemeinde Langerringen und verschiedene Grundstiickseigentiimer
haben in den letzten Jahren bereits einige innerértliche Bauliicken und
Leersténde aktiviert und fur neue Wohn- (ca. 50 Wohneinheiten vorwie-
gend im Geschosswohnungsbau) und sonstige Nutzungen (Feuerwehr,
Gemeindezentrum, Geschéftshaus, Betreutes Wohnen, etc.)
herangezogen. Erganzend wurden auch bereits einige innerértliche
Bebauungsplanverfahren mit ahnlichen Zielsetzungen durchgefihrt bzw.
angeschoben. Zudem wird aktuell auch bereits ein Innenentwicklungskon-
zept zu weiteren méglichen innerértlichen Nachverdichtungspotentialen er-
stellt. Trotz dieser Bemiihungen lassen aber die im Ortsbereich bzw. auf
den sonstigen Fldchen im  Gemeindegebiet vorherrschenden
Besitzverhaltnisse eine innerdrtliche Nachverdichtung bzw. eine Umset-
zung von in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) be-
reits als Wohnbauflachen ausgewiesenen Gebieten zumeist nur bedingt zu,
da die Gemeinde oftmals nicht Eigentiimerin der betroffenen Grundstiicke
ist.

Infolge von Auflockerungs- und Erneuerungsbestrebungen sowie Bevélke-
rungswachstum etc. besteht in der Gemeinde Langerringen nach wie vor
ein starker Bedarf an Wohnbauflachen, insbesondere im Bereich von Ein-
zel- und Doppelhdusern. Aktuell liegen in der Gemeinde etwa 100 Anfragen
nach Baugrundstiicken fur Einzel- und Doppelh&user vor. Vor allem dieser
Art von eher kleinteiliger Bebauung kann aber innerorts auch nur bedingt
Rechnung getragen werden. Demnach beabsichtigt die Gemeinde Langer-
ringen in der siidlichen Ortslage von Langerringen eine Erweiterung des
hier bereits bestehenden Baubestandes zu Wohnzwecken. Auf dem iiber-
planten Areal 8stlich der Hurlacher Strae solflen insgesamt etwa 35 Par-
zellen mit unterschiedlicher Auspragung fur Wohnbebauung, vorwiegend in
Form von Einzel- und Doppelhausern, geschaffen werden. Der Gemeinde
Langerringen ist dabei sehr wohl bewusst, dass mit der Entwicklung des
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neuen  Wohnquartiers ein  Verlust von bislang unbebauten
landwirtschaftlichen Flachen einhergeht. Aktuell stehen im Gemeindegebiet
aber keine geeigneten Alternativflaichen zur Verfiigung, um den stetig
wachsenden, vorwiegend gemeindeeigenen Bedarf an Wohnbauflachen,
insbesondere im Bereich von Einzel- und Doppelhdusern, anderweitig
decken zu kdnnen. Ein Teil der aktuell iberplanten Flachen 6stlich der Hur-
lacher StraBe ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Langerringen als potentielle ,Wohnbauflache (W)* dargestellt.

Das vorliegende Planungskonzept sieht fiir das neue Wohnquartier ,Ostlich
der Hurlacher Strale* eine angemessene bauliche und soziale Durchmi-
schung innerhalb des neuen Quartiers vor, und stellt neuen, mit dem vor-
herrschenden Ortsbild gut vertraglichen Wohnraum in angemessener bau-
licher Dichte fir die zahlreich vorliegenden Nachfragen nach kleinteiligeren
Baugrundstiicken zur Verfligung.

Fir die langfristige Sicherung der geplanten Wohnbebauung an dem vor-
gesehenen Standort, zur Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestal-
tung, der verkehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen An-
forderungen an diesen Bereich ist somit die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher
Strale® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bereitstel-
lung neuer Wohnbauflachen sowie der zugehérigen Erschliefungs- und
Grinanlagen auf dem Areal 6stlich der Hurlacher StraRe geschaffen wer-
den.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stiden von Langerringen, &stlich der Hurlacher
Stralle, ca. 1,1 km vom Ortszentrum entfernt.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 215/2, 221, 3449/8 und
3500/1 sowie Teilflachen der Grundsticke Flur Nrn. 215 (Griintenweg),
3494, 3495, 3497, 3498, 3499, 3500, 3501, 3503, 3504 und 3549/2 (Hurla-
cher Stralie), jeweils Gemarkung Langerringen.

ARNOLD CONSULT AG N:A2. Kissing\2019\1-19-52 1\SV\BE\Satzung\BP_34_Qstlich_der_Hurlacher_Str_Begrindung_Satzung_2019-12-05.doc
Bahnhofstrale 141, 86438 Kissing



Gemeinde Langerringen, Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostiich der Hurlacher StraRRe* - Begriindung
Fassung vom 05.12.2019 (Satzung) Seite 6 von 27

2.2

2.3

2.4

Luftbild mit Parzellenkarte mit Darstellung Geltungsbereich, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2019

GroRe

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 2,66 ha. Davon entfallen
ca. 1,58 ha auf die geplanten Wohnbaufl4chen, ca. 0,28 ha auf die &ffentli-
chen Verkehrsflachen, ca. 0,31 ha auf die Verkehrsflache mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®, ca. 0,12 ha auf den
geplanten Landwirtschaftsweg sowie ca. 0,37 ha auf die privaten und 6f-
fentlichen Griinflachen.

Topographie und Vegetation

Das iiberplante Gelande liegt auf einem mittleren Héhenniveau von etwa
575,5 m U. NN und ist weitestgehend eben. Aufgrund der bisherigen inten-
siven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung haben sich auf dem gesamten
Uberplanten Areal bislang keine landschaftsgliedernden Merkmale und Ve-
getationsstrukturen entwickelt.

Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit der Lech-
Wertach-Ebene und ist gepragt durch Ablagerungen im Auenbereich, meist
jungholoz&n, und eine polygenetische Talfiillung, zum Teil wiirmeiszeitlich.
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Der natirliche Untergrund im Plangebiet besteht aus Mergel, Lehm, Sand,
Kies und zum Teil Torf. Der Boden im Plangebiet weist grundsétzlich giins-
tige ackerbauliche Eigenschaften auf.

Zum Grundwasserstand im Plangebiet liegen bisher keine detaillierten In-
formationen vor. Oberfldchengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen ackerbaulich giinsti-
gen Braunerden und den von der westlich verlaufenden Singold beeinfluss-
ten Auenbdden.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Umliegende Strukturen und Nutzungen
Die angrenzende Nachbarschaft an die im Aufenbereich geman § 35
BauGB liegenden geplanten Wohnbauflachen ist geprégt durch unter-
schiedliche Strukturen und Nutzungen:
e Im Norden bzw. Nordosten durch ein- und zweigeschossige Wohnge-
b&dude bzw. gemischt genutzte Bebauung.
e Im Siden und Osten durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.
e Im Westen durch die Hurlacher Strale und daran angrenzend durch
das Wohnbaugebiet ,,An der Hurlacher StralRe“.
3.2 Darstellung im Fldchennutzungsplan
Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Langerringen ist ein ca.
25 m breiter Bereich entlang der Hurlacher Stralle bereits als ,Wohnbaufli-
che (W)" dargestellt. Die Flachen darliber hinaus sind als ,Flachen fur die
Landwirtschaft“ dargestellt.
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3.3

Auszug rechtswirksamer FNP Langerringen mit Lage Plangebiet © Gemeinde Langerringen

Demnach kann der vorliegende Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Fir den 6stli-
chen, als ,Flache fir die Landwirtschaft’ dargestellten Teilbereich des
Plangebietes ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB jedoch
nicht gegeben.

Nachdem das Aufstellungsverfahren nach § 13 b BauGB und somit gemaf
§ 13 a BauGB durchgefilhrt wird, kann der vorliegende Bebauungsplan
,Ostlich der Hurlacher StraRe* gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 auch aufgestelit
werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Die ge-
ordnete stéddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dadurch
nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichti-
gung angepasst.

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungspldne

Fir den Grof3teil des Uberplanten Areals liegt bislang noch kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan oder eine sonstige Satzung vor. Die (berplanten
Grundstuicke &stlich der Hurlacher Strafe sind planungsrechtlich derzeit als
AuBlenbereich gemaR § 35 BauGB zu beurteilen.
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3.4

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher
StralRe” wird eine Wohnbebauung mit den erforderlichen ErschlieBungs-
strukturen 6stlich der Hurlacher Strafle planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich der Hurlacher Strale wird der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan Nr. 25 ,An der Hurlacher Strale” teilweise lberplant. Dieser stellt fiir
den betreffenden Bereich éffentliche Verkehrsflichen und 6ffentliche Griin-
flachen dar. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Hur-
lacher Straf3e” wird der Bebauungsplan Nr. 25 in dem Uberplanten Bereich
aufgehoben.

Beschleunigtes Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der
Hurlacher Straf3e” wird nach § 13 b in Verbindung mit § 13 a BauGB im
sog. ,beschleunigten Verfahren* durchgefiihrt.

Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens fir die Uberplanten Aufienbereichsflachen im
vorliegenden Fall gegeben:

* Die im gesamten Plangebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Giberbau-
baren Grundstuicksflache unter dem Schwellenwert von 10.000 m2.

o Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben be-
grindet, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

o Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtter vor oder dafiir, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend, so dass von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erkldrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Auch die
Vorschriften Uber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring*)
sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
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3.5

4.1

Eigentumsverhiltnisse

Die tberplanten Grundsticke befinden sich teilweise im Eigentum der Ge-
meinde und teilweise in privatem Eigentum.

Ziele der Planung

Mit der Planung von neuen Wohnbaufldchen soll dem in der Gemeinde
Langerringen infolge von Auflockerungs- und Erweiterungsbestrebungen
sowie dem natirlichen Bevdlkerungswachstum vorhandenen Bedarf an
Wohnbauland Rechnung getragen werden.

Mit der Planung soll der im rechtswirksamen Flichennutzungsplan der
Gemeinde Langerringen teilweise bereits als Wohnbauflschen dargestelite
Bereich aufgegriffen und zusammen mit dem derzeit in der Entstehung be-
findlichen Wohngebiet jenseits der Hurlacher StraRe (Bebauungsplan Nr.
25 ,An der Hurlacher Stralle®) einen stédtebaulich und gestalterisch hoch-
wertigen Auftakt am siidlichen Ortsrand von Langerringen bilden.

Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht fir das Uberplante Areal 6stlich der Hurlacher
Strafle eine Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung vor, um im Zu-
sammenhang mit dem Baugebiet ,An der Hurlacher StralRe“ eine sinnvolle
Abrundung der Bebauung im Siiden der Ortslage Langerringen zu schaf-
fen. Zudem kann mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ein wertvoller
Beitrag zur Verkehrsberuhigung am sidlichen Ortseingang von Langerrin-
gen geleistet werden.

Der Bebauungsplan basiert grundséatzlich auf den Vorgaben eines in Ab-
stimmung mit dem Gemeinderat Langerringen erarbeiteten stadtebaulichen
Bebauungskonzeptes der Arnold Consult AG. Das Plankonzept dieses
stadtebaulichen Entwurfes wurde als Grundlage fiir die Ausarbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher Strae" herangezogen.
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Auszug stédtebauliches Bebauungskonzept

Das Plankonzept sieht auf dem Areal 6stlich der Hurlacher StraRe ein neu-
es Wohnquartier mit insgesamt 35 neuen Baugrundstiicken unterschied-
lichster Ausprégung fir private Bauwerber vor (WA1 - WA4; Einzel- bzw.
Doppelhduser, Hausgruppen).

Um eine angemessene soziale Durchmischung innerhalb des neuen Quar-
tiers gewahrleisten zu kdnnen, ist im neuen Wohngebiet auch die Errich-
tung eines Mehrparteienhauses vorgesehen (WA5). Im nordwestlichen Be-
reich des neuen Wohnquartiers soll dabei ein Mehrfamilienhaus mit 11 - 1il
Voligeschossen entstehen. Die erforderlichen Stellplétze fiir die maximal 8
Wohneinheiten sollen dabei in einer Tiefgarage realisiert werden.
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Zur Sicherstellung eines vertraglichen Ubergangs und Abschlusses der
Bebauung zur angrenzenden freien Landschaft ist entlang der siidlichen
und &stlichen Begrenzung des Plangebietes eine vorwiegend éffentliche
Randeingriinung vorgesehen.

Als Erschlieungsmdglichkeit fur das neue Wohnquartier fungieren drei
Anbindungen an die Hurlacher StraBBe. Von diesen Anbindungen kénnen
die zentralen Grundstiicke Uiber die organisch verlaufende, dem landlichen
Charakter von Langerringen entsprechende und als verkehrsberuhigte
Mischverkehrsflache vorgesehene ErschlieRungsstrale erreicht werden.

Mit der Platzflache und dem geplanten Kinderspielplatz im Zentrum des
Plangebietes soll ein kommunikativer Bereich fiir die Bewohner des neuen
Wohnquartiers mit hohem Griinanteil geschaffen werden, der einerseits zur
Verkehrsberuhigung und andererseits auch zu einer gesteigerten Aufent-
haltsqualitdt des gesamten Gebietes beitragt.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des neuen Wohnquartiers
und einen vertraglichen Ubergang der Bebauung zur freien Landschaft si-
cherstellen zu kdnnen, soll insbesondere am kiinftigen Ortsrand eine Be-
bauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzelhausern (Gebdudetyp A oder
B) in relativ aufgelockerter Bauweise (GRZ 0,22 - 0,25) zugelassen wer-
den. Die GrundstiicksgréRen variieren im Bereich des kiinftigen Ortsrandes
dabei zwischen ca. 450 m2 und ca. 700 m2.

Im Inneren des neuen Wohnquartieres entlang der Hurlacher StraRe méch-
te die Gemeinde bei der Gestaltung des Quartiers bzgl. der zuldssigen
Hausformen méglichst heterogene Strukturen in etwas kompakterer Bau-
weise planungsrechtlich sichern (Einzel- oder Doppelhduser mit differen-
zierter Ausprégung in WA 3; ausschliefilich Hausgruppen in WA 4). Die
vorgesehen Hausformen tragen auch der flachensparenden Bauweise so-
wie der Bereitstellung kleinerer Wohneinheiten Rechnung. Diesbeziiglich
sind im Bereich der Baufelder 6-9 und 23-26 (WA 4) GrundstiicksgréRen
von ca. 1.200 m? jeweils fir die gesamte Hausgruppe (Reihenhaus) vorge-
sehen. Innerhalb der Baufelder 12/13, 15/16, 20/21 und 30/31 sind je nach
Bebauung GrundstiicksgroRen zwischen ca. 250 m? und 300 m? pro Dop-
pelhaushélfte bei einer Bebauung mit einem Doppelhaus sowie zwischen
ca. 500 m? und 600 m? bei einer Bebauung mit einem Einzelhaus vorgese-
hen.

Im nordwestlichen Teil des neuen Baugebietes ist innerhalb der Bauparzel-
le 1 auf einer Fléche von ca. 1.300 m? eine Bebauung durch ein Mehrfami-
lienhaus mit bis zu acht Wohneinheiten geplant, um auch dem Bedarf an
kleinrdumigen Wohnungen gerecht zu werden. Eine ausreichende Beson-
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nung und Beluftung der &stlich und nérdlich des geplanten Mehrfamilien-
hauses gelegenen Bauparzellen ist gewahrleistet, da hier jeweils ein Teil
der geplanten ErschlieRungsstrafie verlauft.

Die geplanten Gebdude werden vorwiegend im Norden der einzelnen
Grundstlicke angeordnet, um somit eine ausreichende Belichtung, Beliif-
tung und Besonnung gewahrleisten zu kénnen. Diese vorgesehene Aus-
richtung der Geb&ude stelit fir jede Hausform auch die notwendige Pri-
vatsphére und eine individuelle Nutzung des Grundstiicks sicher. Zudem
kann mit der geplanten Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude eine op-
timale Nutzung solarer Energien sichergestellt werden.

Mit den im neuen Wohnquartier getroffenen Festsetzungen zum Maf der
baulichen Nutzung, der Bauweise, den lberbaubaren Grundstiicksflachen,
der Gestaltung der Gebdude sowie den Ein- und Durchgriinungsmafnah-
men kann am sldlichen Ortsrand von Langerringen eine stadtebaulich und
landschaftlich vertragliche Arrondierung der im unmittelbaren Umfeld be-
reits bestehenden Wohnbaustrukturen sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Planbereich ist entsprechend der geplanten Wohnnut-
zung eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 vorgesehen. Die zuldssigen Nutzungen nehmen dabei
vollumfanglich auf den Nutzungskatalog des § 4 der BauNVO Bezug. Nicht
stérende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie die in
§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind im Plangebiet hingegen
nicht zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewerbe-
bzw. Handwerksbetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sollen vorwiegend
fur eine Reaktivierung von aufgelassenen Altbesténden im Altortbereich zu
einer Umsetzung kommen. Im neuen Wohnquartier am siidlichen Ortsrand
von Langerringen sind diese Nutzungen auch im Hinblick auf deren Ver-
kehrsaufkommen nicht erwiinscht.

Fur eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfligung stehen-
den Fléchen infolge des vorliegenden Flachenumfangs ebenfalls nicht ge-
eignet.

Die Errichtung einer Tankstelle ist an dieser Stelle der Ortslage Langerrin-
gen nicht gewlinscht, da eine derartige Einrichtung zusétzlichen Verkehr
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hervorrufen wiirde und demzufolge mit erhéhten Larm- und Abgasimmissi-
onen in den benachbarten und auch im geplanten Wohngebiet verbunden
ware.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundfla-
chenzahl und die Festsetzung von Haustypen (mit Angabe von Wandhéhe,
Gebé&udeoberkante, Dachneigung, Anzahl der Vollgeschosse usw.) ausrei-
chend bestimmt. Mit diesen Vorgaben kénnen die Kubaturen und Ausdeh-
nungen der neuen Geb&ude umfassend reglementiert werden.

Die auf den Uberwiegend groRziigig geschnittenen Baugrundstiicken im
stdlichen und 6stlichen Randbereich (WA 1 und WA 2) des neuen Wohn-
quartiers getroffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ 0,22 bzw.
0,25) stellen kunftig eine weitestgehend lockere Bebauung am Ubergang
vom neuen Wohnquartier zur freien Landschaft sicher.

Fir die zentraler gelegenen Einzel- oder Doppelhduser im Bereich des
Quartiers WA 3 wird eine ahnliche bzw. geringfiigig kompaktere Bebauung
ermdglicht (GRZ 0,25 fur Einzelhausbebauung; GRZ 0,35 fiir Doppelhaus-
bebauung).

Die Festsetzungen fir die geplanten Hausgruppen (WA4) mit Il - maximal
Il Vollgeschossen und flachgeneigten Dachern mit einer GRZ von 0,40
tragen dem grundsétzlichen Konzept zur Steigerung der Bebauungsdichte
,von aufen nach innen“ Rechnung.

Mit der fiir eine Bebauung mit Reihenhdusern bzw. einem Mehrfamilien-
haus auf den Grundstiicksflachen innerhalb der Wohnquartiere WA 4 und
WA 5 festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ 0,4) soll die Obergrenze fiir
die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung fiir aligemeine Wohn-
gebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO ausgeschépft werden. Somit kann ei-
ne moglichst optimale Ausnutzung dieser Flachen sichergestellt werden.
Auch dem Bedarf an flachenmaRig kleineren Wohneinheiten kann mit der
Errichtung von Mehrfamilien- bzw. Reihenhdusern Rechnung getragen
werden. Mit diesen und den Vorgaben zur Anzahl der Vollgeschosse (lI-1l1)
kénnen in den hier neu entstehenden Geb&uden kiinftig auch mehrere
Wohnungen umgesetzt werden.

‘Die in den textlichen Festsetzungen erméglichte Uberschreitung der Grund-

flachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen der Garagen, Stellplatze, bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache etc. um bis zu 100 %, statt
der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiithrten 50 %, ist stédtebaulich dadurch
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begriindbar, dass sich die GRZ fiir die Hauptgebdude im neuen Wohnge-
biet vorwiegend und insbesondere im Randbereich des Plangebietes von
lediglich 0,22 bis 0,25 bewegt und die geplanten GrundstiicksgréRen in
diesem Bereich teilweise auch relativ gering bemessen sind (z.B. Baufelder
22, 27, 28 und 32). Die in § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemeine Wohngebie-
te mdgliche Obergrenze (GRZ 0,4) wird lediglich in den Bereichen WA 4
(Hausgruppen) und WA 5 (Mehrfamilienhaus) ausgeschépft. Trotz der ge-
wahlten, weitestgehend lockeren Uberbaubarkeit soll aber die Maglichkeit
der Errichtung von Gblichen Nebenanlagen im neuen Wohngebiet nicht zu
stark eingeschrankt werden, zumal einige Geb&ude auch mit langeren Ga-
ragenzufahrtsbereichen, etc. versehen werden miissen. Mit der getroffenen
Regelung zur Uberschreitungsméglichkeit kann der Flachenanteil fiir Ne-
benanlagen, usw. im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO sinnvoll erweitert
werden. Die sich bei Beriicksichtigung dieser Uberschreitungsméglichkeit
im Plangebiet ergebende Gesamt-GRZ liegt mit Ausnahme der Bereiche
WA 4 und WA 5 immer noch unter dem MaR, das bei einer Ausnutzung der
Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO
fur allgemeine Wohngebiete maoglich ware. Erheblich nachteilige Auswir-
kungen auf die Dichte, Gestaltung und Durchgriinung des neuen Wohnge-
bietes sind durch die festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit demzufolge
nicht zu erwarten.

Grundsétzlich orientiert sich die MaRstablichkeit der Baukérper an dem
baulichen Bestand der Wohnbebauung in den nérdlich und westlich bereits
benachbarten Bauquartieren.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Gebiu-
detypen, Abstandsflachen

Im Plangebiet gelten die Grundsatze der offenen Bauweise. Die Geltung
der Abstandsfléchen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich festge-
setzt, so dass auch den gesetzlichen Anforderungen an eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und Beliiftung der geplanten und in Nachbarschaft
auch bereits bestehenden Wohngeb&ude Rechnung getragen werden kann
und somit auch kiinftig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden in der Planzeichnung durch
Baugrenzen bestimmt. Mit deren Abgrenzung wird insbesondere im Be-
reich der neuen ErschlieBungsstralle (,Verkehrsberuhigter Bereich“) eine
an die Strafenfihrung rdumlich angepasste Stellung der kinftigen Wohn-
gebdude ermdglicht. Fiir die Bereiche mit einer Reihen- bzw. Mehrfamilien-
hausbebauung (WA 4 und WA 5) werden die (iberbaubaren Grundstiicks-
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flachen relativ eng gefasst. Somit wird ohne eine Beeintrachtigung der
Nachbarbebauung bzw. der anliegenden &ffentlichen Verkehrsflichen die
Umsetzung von groBmafstablicheren Wohngebauden erméglicht. In den
ubrigen Bereichen (WA 1 - WA 3) werden die (iberbaubaren Grundsticks-
flachen Uberwiegend groRRzligig gefasst, so dass den kiinftigen Bauherren
auch noch eine gewisse Flexibilitdt bei der genauen lagemaBigen Veror-
tung der neuen Gebaude verbleibt.

Um den kinftigen Bauherren méglichst viel Freiraum bei der Gestaltung
der Wohngebaude zu erméglichen, werden fiir das allgemeine Wohngebiet
fanf unterschiedliche Gebaudetypen festgesetzt.

Um unabhéngig von der jeweils gewahlten Bauform ein méglichst einheitli-
ches Hohenniveau Uber das gesamte Wohnquartier gewéhrleisten zu kén-
nen, wird far die Haustypen A, B, C und D eine maximale Geb&udeober-
kante von 9,60 m festgelegt. Mit dem zudem ausschlieRlich im Bereich
WA 5 zulassigen Geb&udetyp E (steilgeneigtes Satteldach, zweigeschossig
mit drittem Vollgeschoss im Dachgeschoss, etc.) wird eine optimale Raum-
anordnung innerhalb des geplanten Mehrfamilienhauses erméglicht.

Typ A (steilgeneigtes Satteldach)

Fur den Geb&udetyp A gilt eine Wandhdhe von maximal 4,20 m und eine
Gebaudeoberkante von maximal 9,50 m. Die Dicher der Hauptgeb&ude
sind als steilgeneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 42° bis 48°
zu erstellen. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Typ B (flachgeneigtes Sattel-, Walm- und Zeltdach)

Far den Gebédudetyp B gilt eine Wandhéhe von maximal 6,50 m und eine
Gebdudeoberkante von maximal 9,50 m. Die Dacher der Hauptgebdude
sind als flachgeneigte Satteldacher, Walmdacher bzw. Zeltd&cher mit einer
Dachneigung von 20° bis 30° zu erstellen. Es sind zwingend zwei Volige-
schosse festgesetzt.

Typ C (flachaeneigtes Dach)

Far den Geb&udetyp C gilt eine Wandhéhe von maximal 6,50 m und eine
Gebéudeoberkante von maximal 9,50 m. Die Dicher der Hauptgeb&ude
sind als flachgeneigte Satteldacher, Walmdéacher oder Zeltdacher mit einer
Dachneigung von 20° bis 30° bzw. als einseitige Pultdacher mit einer
Dachneigung von maximal 10° zu erstellen. Es sind zwingend zwei Volige-
schosse festgesetzt.

Typ D (zuséatzliches Penthausgeschoss)

Fir den Gebaudetyp D gilt eine Geb&udeoberkante von maximal 9,50 m.
Die Dacher der Hauptgeb&ude sind als flachgeneigte Décher mit einer
Dachneigung von 5° bis 15° zu erstellen. Fur den Geb&audetyp D sind min-
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destens zwei und maximal drei Vollgeschosse festgesetzt, wobei das dritte
Vollgeschoss nur als Penthausgeschoss ausgebildet werden darf. Dieses
Penthausgeschoss ist an mindestens drei Seiten um mindestens 1,0 m von
der Aullenseite der darunter liegenden AuRenwand zuriickzusetzen und
darf maximal 70 % der Geschossflache des darunter liegenden Geschos-
ses betragen.

Typ E (steilgeneigtes Satteldach)

Fur den Gebé&udetyp E gilt eine Wandhéhe von maximal 6,50 m und eine
Gebdudeoberkante von maximal 13,0 m. Die Dacher der Hauptgeb&ude
sind als steilgeneigte Sattelddcher mit einer Dachneigung von 40° bis 45°
zu erstellen. Es sind mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse
festgesetzt, wobei das dritte Voligeschoss nur im Dachgeschoss ausgebil-
det werden darf.

Durch die Konzipierung der Haustypen wird sichergestellt, dass im gesam-
ten Plangebiet Hduser mit unterschiedlicher Dachneigung und Geschossig-
keit grundsétzlich méglich sind, die Hohenausbildung und Kubaturen der
Gebaude jedoch letztlich ein Uberwiegend einheitliches Siedlungsbild erge-
ben, welches sich an dem bereits vorhandenen Bestand der Wohnbebau-
ung in den umliegenden Baugebieten orientiert (u.a. BP Nr. 25 ,An der Hur-
lacher Straf3e”).

Mit den vorgenannten Vorgaben zum Maf der baulichen Nutzung und zur
Gestaltung der Geb&ude wird sichergestellt, dass sich das Baugebiet in die
Landschaft und in die bestehende Struktur der Ortslage Langerringen ein-
passt.

Begriindung weiterer Festsetzungen

MindestgrundstiicksgréfRe, Anzahl der Wohnungen

Durch die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréfen soll eine spatere
Teilung von Baugrundstiicken und somit eine unerwiinschte Nachverdich-
tung der Bebauung verhindert werden.

Mit der Begrenzung der hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen soll eine
Massierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus
bzw. Doppelhaushélfte (WA 1 bis WA 3) sowie einer Wohnung je Reihen-
hauseinheit (WA 4) und eine damit zusammenhiéngende unerwiinschte
Verdichtung und Beeintrachtigung der Gebietsstruktur (Erhdhung Stell-
platzbedarf, etc.) verhindert werden. In Abhangigkeit der Grundstiicksgrée
(2750 m?) kann in WA 1 - WA 3 bei entsprechender Nachfrage auch eine
dritte Wohneinheit errichtet werden.
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Im Nordwesten des neuen Baugebietes im Bereich WA 5 sind aufgrund der
Nachfrage bis zu acht kleinere Wohneinheiten im geplanten Mehrfamilien-
haus vorgesehen. Die Struktur und der Charakter der bereits in nérdlicher
und westlicher Nachbarschaft bestehenden Wohnbebauung kann weiterhin
gewahrt werden.

ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EG-FFB)

Durch die Festsetzungen zur Hohenlage der ErdgeschossfertigfulRbdden
(EG-FFB) und deren Bezug auf die Gehweg-/StraRenhinterkante der das
jeweilige Grundstiick erschlieBenden StraRe wird sichergestellt, dass die
bestehenden topographischen Verhéltnisse im Plangebiet auch bei Umset-
zung der baulichen Nutzung weitestgehend gewahrt bleiben und weder ein
UiberméRiges Eingraben der neuen Wohngebéude in das vorhandene Ge-
[ande noch ein optisches Herausstechen durch zu hoch iiber den Gelande-
verlauf geplante Gebaude erfolgt.

Dach-/Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Abfall- und Wertstoffbehalter

Um eine landschattlich vertragliche Arrondierung der im unmittelbaren Um-
feld bereits bestehenden Wohnbaustrukturen sicherzustellen und durch das
neue Wohnquartier eine sich in das Landschaftsbild einfiigende neue siidli-
che Gemeindegrenze zu gewabhrleisten, wird fir die jeweiligen Quartierstei-
le eine weitestgehend einheitliche Gestaltung der neuen Wohngeb&ude
angestrebt.

Bei den angebotenen Gestaltungsoptionen werden fiir die Siedlungsstruk-
tur der Umgebung typische Gestaltungsqualitdten aufgegriffen. Letztlich
gewdhrleisten die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung eine hohe
architektonische Gestaltungsvielfalt bei den neuen Wohngeb&uden inner-
halb des kiinftigen Wohnquartiers.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen und Abfallbehéltern sind erforderlich, um
eine optisch geordnete Entwicklung der geplanten Wohnbebauung am siid-
lichen Ortseingang von Langerringen gewéhrleisten und zu kommerzielle
bzw. nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild vermeiden zu kénnen.

Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen die neuen Wohnnutzun-
gen gegeniiber dem d&ffentlichen Strafenraum kinftig klar gegliedert und
strukturiert werden kénnen. Mit der vorgenommenen Hohenbeschrénkung
auf maximal 1,20 m Uber Stralen-/Gehweghinterkante sowie dem Aus-
schluss von Kunststoffzdunen, Betonwanden, gemauerten Einfriedungen
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und Gabionen werden zu massive Abschottungen von privaten Wohn-
grundstiicken wirksam ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss von Sockeln
(Ausnahme gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen) kann auch nach der
baulichen Nutzung des Uberplanten Areals noch ein Mindestmaf an Durch-
lassigkeit von den neuen privaten Gartenflachen zu den umliegenden &f-
fentlichen Grinstrukturen gewahrleistet werden.

Um eine Beeintréchtigung des kiinftigen Ortsbildes vermeiden zu kénnen,
wird die energietechnische und auch fernmeldetechnische ErschlieRung
des gesamten neuen Wohnquartiers ausschlieflich tiber Erdkabel zugelas-
sen.

Griinordnung

Das neu geplante Wohngebiet stellt kiinftig den Ortsrand im Stiden von
Langerringen dar. Um eine vertragliche Einbindung des neuen Wohnquar-
tiers in den angrenzenden Landschaftsraum sicherzustellen und zu einer
wesentlichen Minimierung von mdéglicherweise stérenden Fernwirkungen
der neuen Baustrukturen am Ortsrand beizutragen, sollen am éstlichen und
sudlichen Rand als Eingriinung fiir das neue Baugebiet vorwiegend 6ffent-
liche Grinstreifen mit Geholzstrukturen aus verschiedenen heimischen
Laubb&umen und Strauchern entstehen.

Im Rahmen der Umsetzung dieser Pflanzungen sind die auf der Fliche ge-
planten B&dume in Wuchshéhe und Form so zu wéhlen, dass eine Beein-
trachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung auf den stdlich und &stlich
benachbarten Flachen ausgeschiossen werden kann.

Auf dem Spielplatz sollen Spielmdglichkeiten fiir kleinere Kinder angeboten
werden. Mit entsprechenden Angeboten zum Aufenthalt soll diese Flache
sowie der sudlich davon liegende Quartiersplatz kiinftig auch als kommuni-
kativer Treffpunkt fir die neuen Bewohner des Quartiers fungieren.

Die vorgeschlagenen Baumstandorte innerhalb der geplanten Verkehrsfls-
chen tragen zu einer Steigerung der Freiraum-/ Aufenthaltsqualitét inner-
halb dieser 6ffentlichen Rdume bei. Um auch eine Mindestdurchgriinung
der privaten Wohngrundstlicke erzielen zu kénnen, wird fiir diese die An-
pflanzung mindestens eines Baumes pro Grundstiick (WA 1 - WA 3) bzw.
pro 250 m? tberbaubarer Grundstiicksflache (WA 4 und WA 5) gefordert.

Das Grundgeriist der &ffentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor
allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehélzen zusammen.

ARNOLD CONSULT AG N:2. Kissing\2016\1-19-521\SVABE\Satzung\BP_34_Ostlich_der_Hurlacher_Str_Begriindung_Satzung_2019-12-05.doc
Bahnhofstrale 141, 86438 Kissing



Gemeinde Langerringen, Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher StraRe” - Begrundung
Fassung vom 05.12.2019 (Satzung) Seite 20 von 27

4.7
471

4.7.2

Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieRung der geplanten Baugrundstiicke fiir den MIV
(motorisierter Individualverkehr) wird iber drei Anschliisse an die westlich
anliegende Hurlacher Strale sichergestellt. Uber diese besteht in nérdli-
cher Richtung eine Verbindung zum Ortszentrum von Langerringen und in
stdlicher Richtung eine Verbindung nach Hurlach. Die interne ErschlieRung
des Plangebietes erfolgt tiber organisch verlaufende, dem landlichen Cha-
rakter von Langerringen entsprechende und als verkehrsberuhigte Misch-
verkehrsflachen vorgesehene ErschlieRungsstralen.

Die Erschlieungsstraflen im Inneren des Plangebietes werden als Wohn-
straRen mit hoher Aufenthaltsqualitét ausgefiihrt.

Um eine ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke ausschlieRlich von
den Mischverkehrsflachen im Inneren des Plangebietes aus sicherzustel-
len, werden in der Planzeichnung entlang der Hurlacher StraRe ,Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt.

Um die Erreichbarkeit der siidlich und &stlich des Plangebiets gelegenen
landwirtschaftlichen Nutzflachen fir landwirtschaftliche Fahrzeuge weiter-
hin sicherstellen zu kdnnen, ist im Zuge der Planung die Anlage eines
landwirtschaftlichen Weges entlang der siidlichen und &stlichen Grenze
des Plangebietes vorgesehen. Zudem soll die geplante ErschlieBungsstra-
Be im &ulRersten Norden des Plangebietes in Richtung Osten als Landwirt-
schaftsweg fortgefiihrt werden. Da der geplante Landwirtschaftsweg siid-
lich bzw. &stlich der geplanten ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern® vorgesehen ist, kann die Bewiltigung des landwirtschaftlichen
Verkehrs aufgrund der Vegetation weitestgehend ohne visuelle oder durch
Staub verursachte Beeintrachtigung fur kunftige Bewohner der Baugrund-
stucke erfolgen.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) in dem
Wohnquartier soll unter Beachtung der Vorgaben der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Langerringen auf den privaten Grundstiicken mittels Garagen
und/oder (Uberdachten) Stellplatzen erfolgen. Fir das geplante Mehrfamili-
enhaus im WA 5 soll zur Deckung des Stellplatzbedarfs eine eigensténdige
Tiefgarage entstehen. Im Zusammenhang mit einigen erganzenden offent-
lichen Stellpl&tzen innerhalb der neuen ErschlieRungsstrale kann dem zu
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4.7.4

erwartenden Parkdruck im neuen Wohnquartier kiinftig angemessen Rech-
nung getragen werden.

FuRgénger und Radfahrer

Im Zusammenhang mit der Ausgestaltung der neuen ErschlieBungsstralen
wird auch die Durchgéngigkeit und Erreichbarkeit des Plangebietes fiir
FuBgénger und Radfahrer sichergestellt. So sind die Verkehrsflachen im
Inneren des Wohnquartiers fur alle Verkehrsteilnehmer gleichermafien
nutzbar. Uber einen zusétzlichen Gehweg zur Hurlacher Straf3e siidlich des
Bereiches WA 5 wird eine weitere fullaufige Anbindung an die éffentlichen
Verkehrswege erméglicht.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt ber das Busliniennetz des Augsbur-
ger Verkehrs- und Tarifverbundes (AVV). In der niheren Umgebung zum
Plangebiet befinden sich Bushaltestellen der Linien 701 und 702, tiber wel-
che eine Verbindung u.a. nach Norden in das Gebiet der Stadt Schwab-
miinchen besteht.

Im Zuge der Umsetzung der Planung sollen in enger Abstimmung mit dem
Verkehrsbetreiber beiderseits der Hurlacher StraRe zwei weitere Bushalte-
stellen entstehen. Diese wurden bei der Gestaltung der éffentlichen Ver-
kehrsflachen beriicksichtigt und sind in der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in der
Hurlacher Stralle bereits anliegende Versorgungsnetz des &rtlichen Was-
serversorgers, das in den neuen ErschlieBungswegen fortgefiihrt wird. Im
Rahmen der ErschlieRungsplanung ist eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2019\1-19-521\SV\BE\Satzung\BP_34_Ostlich_der_Hurlacher_Str_Begriindung_Satzung_2019-12-05.doc
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Langerringen, Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher StraRe” - Begriindung
Fassung vom 05.12.2019 (Satzung) Seite 22 von 27

5.2 Abwasserentsorgung

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwissert werden. Die Abwasserent-
sorgung ist sichergestellt durch Anschluss der innerhalb der geplanten Er-
schlieBungsstral’en neu auszubildenden Schmutzwasserkandle an das
vorhandene Ortskanalnetz. Die Klaranlage Schwabmiinchen kann die zu-
séatzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen.

5.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung zukiinftig soweit méglich
durch eine Versickerung im Plangebiet erfolgen.

In diesem Zusammenhang soll durch eine flachensparende Bauweise und
Erschlieung, durch eine Begriinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen und durch den Einsatz wasserdurchlassiger Belage der Anteil an
abflusswirksamen Flachen im Plangebiet minimiert werden. Dariiber hinaus
soll das nicht verschmutzte Niederschlagswasser vor Ort tiber die belebt
bewachsene Bodenzone in den privaten Griinflichen versickert werden.
Sofern der Untergrund eine derartige Versickerung nicht zulasst, sind ande-
re Versickerungstechniken, wie Rigolen, Mulden-, Rohr- oder Schacht-
versickerung anzuwenden. Bei der Planung und Ausfilhrung der Sickeran-
lagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser® der Abwassertechnischen
Vereinigung e. V. anzuwenden.

Grundsétzlich sind fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser die Anforderungen der ,Verordnung tber die erlaub-
nisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist
die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durch-
zufuhren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzu-
reichen.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Plangebiet fur eine Versickerung
solite vor der Planung der Entwésserungsanlagen in der nachfolgenden Er-
schlieBungsplanung durch geeignete Sachversténdige tiberpriift werden.

Fur die privaten Grundstiicke bietet sich auch die Méglichkeit zur Speiche-
rung von Niederschlagswasser in Zisternen und Wiedernutzung als
Brauchwasser an.
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5.4

2.5

5.6

5.7

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also
der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlags-
wasser vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Verei-
nigung fiur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall empfohlen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschut-
zes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen.

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rah-
men der nachfolgenden ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den
Fachbehdrden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschiuss an das Leitungs-
netz der LEW Verteilnetz GmbH (LVN), das in den neu geplanten Erschlie-
Rungsstraen bzw. Griinflachen fortgefiihrt wird.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt
durch Anschluss an das Netz des zukiinftigen Betreibers.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann Gber die Hurlacher Strale sowie die neu
geplanten ErschlieBungsstralen sichergestellt werden und wird ortsiiblich
durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Augsburg durchgefiihrt.
Am Bauhof in Langerringen/Hiltenfinger Stralle befindet sich ein Wertstoff-
hof.

ErschlieBungstrager

Die Erschlieung erfolgt vollstandig durch die Gemeinde Langerringen.
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6.

6.2

Umweltbelange

Allgemein

Das Bebauungsplanverfahren ,Ostlich der Hurlacher StraRe* wird entspre-
chend § 13 b in Verbindung mit § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt, nachdem die Voraussetzungen hierfir gegeben sind.

Infolge der geplanten baulichen Entwicklung des Areals sind keine der in
Anlage 2 Nr. 2 BauGB und der in Anlage 2 Nr. 2.3 UVPG genannten we-
sentlichen Schutzkriterien betroffen bzw. es liegen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzglter vor. Zudem sind bei der Planung auch keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten. Vor diesem Hintergrund ist eine
weitergehende Prifung der Umweltvertraglichkeit fur die aktuelle Planung
nicht erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltpriifung ist da-
her nicht durchzufiihren.

Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB bei der geplanten wohnbaulichen Entwicklung beriicksichtigt
und in die Abwéagung der einzelnen Belange eingestellt. Bei dem angewen-
deten beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines Umweltbe-
richts nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklérung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen.
Zudem sind auch die Vorschriften tber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢
BauGB, ,Monitoring”) im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfoigt oder zulassig. Demzufolge ist fiir
den plangegenstandlichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im
Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Priifung arten-
schutzrechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde gemaRl § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Reali-
sierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind
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6.3

hierbei die europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem
Schutz ausschlieBlich nach nationalem Recht. Ausgehend von den auf dem
Uberplanten Areal vorhandenen Lebensraumpotentialen (intensiv landwirt-
schaftliche Nutzflichen) liegen fiir das Plangebiet keine Hinweise und Er-
kenntnisse auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor. Ein Ausnahmeer-
fordernis gemaf § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist fiir das Plangebiet unter
den genannten Voraussetzungen nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine Tier- und Pflanzenarten bekannt, die zwar nach
Bundesartenschutzverordnung streng geschutzt, jedoch nicht in Anhang IV
der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Méglichkeit des Vorkommens derar-
tiger Arten auf dem bislang gréRtenteils intensiv landwirtschaftlich genutz-
ten Areal ist nach heutigem Kenntnisstand auszuschlieRen. Artenschutz-
rechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach heutigem
Kenntnisstand somit nicht entgegen, zumal im Zuge der Planung weitere
Gran- und Geholzstrukturen im Plangebiet entstehen, die kiinftig als wei-
testgehend ungestérte Habitate fir siedlungstypische Arten fungieren kén-
nen.

Immissionsschutz
In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Bauge-

- setzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhiltnisse zu beachten und es ist

zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwar-
tungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erflllt wird.

Infolge der Verkehrsgerdusche auf der westlich gelegenen Hurlacher Stra-
Re sind grundsétzlich verkehrslarmbedingte Immissionsbelastungen fur die
geplanten Wohngebdude zu erwarten. Nachdem in der unmittelbaren
Nachbarschaft des Planareals bereits vergleichbare Wohnnutzungen statt-
finden, sind auch fir die neu im Plangebiet geplanten Wohngeb&ude nach
derzeitigem Kenntnisstand gesunde Wohnverhéltnisse zu erwarten.

Durch den planbedingten Fahrverkehr auf der Hurlacher StraRe werden
keine benachbarten Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich beein-
trachtigt. Die mdgliche Beeintréchtigung an diesem Verkehrsweg liegt im
Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens
auf offentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der insbesondere im Osten,
Siden und Norden benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflichen und
Anwesen entstehenden Immissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwir-
kungen), die jedoch mit l&ndlichem Wohnen vereinbar sind, sind von den
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6.4

6.5

Erwerbern, Besitzern und Bauherrn der Grundstiicke entschadigungslos
hinzunehmen.

Grundsétzlich sind im Plangebiet jedoch keine Immissionen zu erwarten,
die das auf dem Lande herkémmliche MaR tibersteigen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind im neu geplanten Wohngebiet gesunde Wohnverhalt-
nisse sichergestellit.

Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet
nicht bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schidliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche
zu zusétzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fithren kénnen. Das
Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
zu setzen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet wird durch einen Abschnitt einer Strae aus der rémischen
Kaiserzeit (D-7-7830-0098) durchquert, die parallel zur Hurlacher Strale
innerhalb des westlichen Plangebietes verlauft. Zudem befindet sich ca. 50
m nordlich des Uberplanten Areals mit einer Freilandstation des Mesolithi-
kums (D-7-7830-0108) ein weiteres Bodendenkmal im unmittelbaren Um-
feld. Diese Bodendenkmaler zeugen von der archiologischen Relevanz
des Plangebietes und seiner Umgebung.

Ferner sind im Plangebiet wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie
der Denkmaldichte im unmittelbaren Umfeld Bodendenkméler zu vermuten.
Im Vorfeld der Bauarbeiten ist demnach ein Antrag auf eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis geméaR Art. 7.1 BayDSchG zu stellen.
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7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 1,58 59,4
- Aligemeines Wohngebiet (WA1-WA5) 1,58 59,4
Verkehrsflichen 0,71 26,6
- Strallenverkehrsflachen inkl. Gehweg (G) und 028 10.4
Parkplatz (P) ' '
- Vc_arkehrsfléchen mit der besonderen Zweckbe- 0.31 11.7
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* ' ’
- Landwirtschaftlicher Weg 0,12 4,5
Griin- und sonstige Flachen 0,37 14,0
- Offentliche Griinflachen 0,35 13,2
- Private Griinflichen 0,02 0,8
Gesamtflache 2,66 100,0

8. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 34 ,Ostlich der Hurlacher StralRe* tritt mit der orts-
tiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:
Kissing, 05.12.2019

ARNOLD CONSULT AG
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