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Die Gemeinde Langerringen erlésst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9, 10 Abs. 1
und 13 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 79 und 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung, folgende

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 nGewerbegebiet Nord*

als Satzung:

A.
A.1

A.2

A3

Inhalt und Geltungsbereich der 1. Anderung
Inhalt

Fur das Gebiet innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Geltungs-
bereiches gilt die von der ARNOLD CONSULT AG, BahnhofstraRe 141, 86438
Kissing ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Zeichenerklarung (Teil A) in
der Fassung vom 02.12.2021, die zusammen mit nachstehenden planungsrechtli-
chen Festsetzungen durch Text (Teil B) ebenfalls in der Fassung vom 02.12.2021
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gewerbegebiet Nord* bildet.

Die Begrindung (Teil C) in der Fassung vom 02.12.2021 liegt der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gewerbegebiet Nord“ ebenfalls bei.

Geltungsbereich

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gewerbegebiet Nord* bezieht sich
auf den gesamten Geltungsbereich des seit 12.08.2015 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 20 ,Gewerbegebiet Nord“.

Der konkrete raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 20 ,Gewerbegebiet Nord“ ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

Baunutzungsverordnung

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gewerbegebiet Nord® gilt, so-
weit nachfolgend im Einzelnen nichts Abweichendes geregelt wird, die BauNVQ in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.06.2021.
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B. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
B.1 Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung (Teil A) mit GE gekennzeichneten Bereiche werden als
Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

Zulassiqg sind

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und éffentliche Betriebe,
Geschifts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

Wohnungen flur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind. Grundvoraussetzung hierflr
ist, dass fur die beantragte Wohnnutzung ein betriebstechnisches Erfordernis
besteht. Der Schutz des Eigentums vor Beschadigungen oder Diebstahl zahit
dabei nicht als betriebstechnisches Erfordernis.

Freistehende Einfamilienhduser oder an Betriebsgebiude angebaute eigen-
stédndige Wohnhauser sind nicht zuldssig. Innerhalb der unter Ziffer B.8.2 und
B.8.3 genannten sowie in der Planzeichnung (Teil A) dargesteliten Bereiche
(Manahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen) sind Wohn-
nutzungen auch nicht ausnahmsweise zuldssig.

Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind

Reine Lagerpldtze ohne zugehoriges Betriebsgebidude auf dem Baugrund-
stiick,

Anlagen fur kirchliche Zwecke,
Freiflachen-Photovoltaikaniagen,

Vergniigungsstatten, sowie alle sonstigen Gewerbebetriebe mit dem Charakter
einer Spielhalle,

Einzelhandelsnutzungen,

mit Ausnahme von Verkaufsflachen / Verkaufsstatten in Verbindung mit einer
Hauptgewerbenutzung, z. B. als Werks- oder Lagerverkauf, bis zu einer maxi-
malen Flache von 100 m?; dabei sind die folgenden Sortimente im Geltungsbe-
reich ausgeschlossen:

- Arzneimittel, orthop&dische und medizinische Produkte,

- Baby- und Kinderartikel,

- Bastelartikel,
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- Blumen,

- Briefmarken,

- Brillen und -Zubehér, optische Erzeugnisse,

- Bucher, Zeitungen und Zeitschriften,

- Devotionalien,

- Drogeriewaren, Parfiims und Kosmetika,

- Elektrogerate (,weille Ware"), Nahmaschinen und Leuchten,

- Feinmechanische Erzeugnisse,

- Foto und Fotozubehér,

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren,

- Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren und Naturkost,

- Lederwaren, Kiirschnerware und Galanteriewaren,

- Oberbekleidung, Wasche, Strumpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und Heimtextilien
(ohne Teppiche und Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren und Handarbeitsbedarf,

- Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren und Schulbedarf,

- Schuhe,

- Spielwaren,

- Uhren und Schmuck,

- Unterhaltungselektronik (,braune Ware"),

- Wasch- und Putzmittel,

- Zooartikel, Tiere, Tiernahrungs- und -pflegemittel.

B.2 MaR der baulichen Nutzung
B.21  Grund- und Geschossflachenzahl
Die maximalen Werte fur Grund- und Geschossflachenzah! (GRZ / GFZ) sind wie
folgt festgesetzt:
GRZ: 0,8
GFZ. 1,6
B.2.2 Zahl der Voligeschosse, Gebaudehdéhen, Dachform, Dachneigung
Festgesetzt wird gemal § 18 BauNVO die maximale Héhe baulicher Anlagen.
Ausgenommen von den Héhenbeschrankungen sind untergeordnete technische
Anlagen, wie Klima-, Abluftgerate, Schornsteine oder ahnliches.
Zahl der Vollgeschosse: IV (maximal)
Dachform / Hohe:
- Flachdacher oder geneigte Dacher (Sattel-, Pult-, Sheddach) unter Beachtung
der in Ziffer B.4.4 genannten Festsetzungen mit einer Neigung bis max. 35°,
- Gebdudehdhe maximal 14,70 m.
Fur Siloanlagen, Hochregale und betrieblich bedingte, turmartige Gebaudeteile
(von max. 60 m? Grundflache) gilt eine max. zuléssige Héhe von 15,00 m.
B.2.3 Bauweise
Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.
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B.2.4 Fixierung der Gebaudehéhen:

Die maximalen Gebdudehéhen gemal Ziffer B.2.2. werden durch das Mal vom
unteren Bezugspunkt bis zum oberen Bezugspunkt definiert. Unterer Bezugspunkt
ist der in jedem in der Planzeichnung (Teil A) durch Planzeichen (,Abgrenzung
unterschiedlicher Festsetzungen zur Héhenlage®) abgegrenzten Bereich der Bau-
raume fur sich der in der Planzeichnung (Teil A) jeweils angegebene feste Hohen-
bezugspunkt in m 0. Normal Null (NN). Oberer Bezugspunkt ist der oberste Ab-
schluss eines Gebaudes (bei geneigten Dachern=First; bei Flachdachem=Attika).

Abstandsflachen:

Die in der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO) festgelegten Abstandsflachen
sind einzuhalten.

B.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung (Teil A) festgesetzt.

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen, Nebenanlagen und Werbeanlagen
- ausgenommen Garagen und Nebengebdude — ist auch auRerhalb der (iberbau-
baren Grundstlcksflachen zuldssig. Hiervon ausgenommen sind lediglich die in
der Planzeichnung (Teil A) dargesteliten randlichen Flachen mit Pflanzbindung
(PFG1 und PFG3). Garagen und Nebengebéude sind stets ausschlieBlich im Be-
reich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

B.4 Gestaltung

B.4.1 Uberdachte Lagerplatze bzw. offene Lagerhallen
Uberdachte Lagerplatze bzw. offene Lagerhallen missen zu 6ffentlichen Stralen
hin mit AuRenwénden versehen werden.

B.4.2 Einfriedungen
Die Héhe der Einfriedungen einschlieflich des Sockels darf 2,0 m nicht Uberschrei-
ten. Die héchstzuldssige Sockelhdhe betragt 0,2 m. Zur freien Feldflur ist auf einen
Sockel zu verzichten. Der Zaun ist in diesem Bereich kleintiergangig mit einem
Bodenabstand von 10 cm zu gestalten.

Die randlichen Grundstiicksbereiche, fir die das Pflanzgebot PFG1 festgelegt ist,
sind von der Umzaunung auszunehmen, der Zaun hat hier auf der Innenseite des
Grundstiicks zu veriaufen.

Die Einfriedungen sind aus Metallgitterzaunen herzustellen.
B.4.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nicht Gber den Dachabschluss hinausragen. Die Buchsta-
bengrélRe darf 1,0 m nicht Gberschreiten.
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Bewegliche Werbeanlagen sowie blinkende Leuchtreklamen sind nicht zuléssig.

B.4.4 Sonstiges
Die Firstlinie muss parallel zur langeren Hausseite verlaufen.
Bei Sattel- und gegeneinandergesteliten Pultdachern miissen beiden Dachhalften
die jeweils gegengleiche Dachneigung aufweisen.
Leuchtfarben sowie grelle, den Gesamteindruck stérende Farben sind bei Bautei-
len nicht erlaubt.
Werbeanlagen dirfen an den Einfriedungen und Geb&uden angebracht oder auf-
gestelit werden, wenn sie auf die tatséchlichen Nutzungen an der Statte der Leis-
tung hinweisen.
B.5 Griinordnerische Festsetzungen
B.5.1  Vorgaben fir die Bauausfiihrung
Zusatzlich zu den allgemeinen Anforderungen an die Bauausfiihrung (u. a. Bio-
topschutz, Wasserschutz) sind im Sinne des Artenschutzes folgende MaBnahmen
zur Vermeidung einer Beeintréchtigung zu berticksichtigen:
* Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen und anderen Ver-
anderungen der Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes nach
§ 1 zu beriicksichtigen. Bei Bodenarbeiten und Erdarbeiten sind die ein-
schiégigen Richtlinien zu beachten (DIN 18915, 18320 und 18300).
= Baufeldfreimachung aus Grinden des Artenschutzes auRerhalb der Brut-
zeiten also zwischen Oktober und Februar. Sollte die Baufeldfreimachung
wahrend der Brutzeit erfolgen, ist das Vorkommen von Brutplétzen durch
Begutachtung durch einen Ornithologen auszuschlieRen.
B.5.2 Befestigte Flachen
Die befestigten Flachen fur Zufahrten, Stellplatze etc. sind zu minimieren und wo
mit dem Gewerbebetrieb vertraglich mit wasser- und Iuftdurchléssigen Belédgen
auszufihren. Hierzu zéhlen z. B.:
* Pflasterflachen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen,
* Rasen- oder Splittfugenpflaster (2 - 3 cm breite Fugen, verfullt mit unge-
bundenem, mineralischem Material)
= Schotterrasen,
= wassergebundene Flachen.
B.5.3 Fassaden- und Dachbegriinung
Bei Flachdachern und bis zu 10° geneigten Dachern wird eine extensive Dachbe-
grinung empfohlen. Darliber hinaus sind die Fassaden der neu entstehenden, ge-
werblich genutzten Gebéude abschnittsweise zu begriinen.
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fur jedes einzelne Bauvorhaben
ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan aufzustellen. Dabei sind grundsétzlich
mindestens 10 % der Grundsticksfldche zu begriinen. Der Freiflachengestal-
tungsplan ist zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

B.5.4 Ortsrandeingrinung

Auf den privaten Grundstiicksflachen besteht eine Pflanzbindung fur Bepflanzun-
gen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB an den durch Planzeichen festgesetzten
Standorten. Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstickseigentiimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzen sind
umgehend zu ersetzen.

B.5.5 Erhalt und Pflege der Pflanzungen

Samtliche im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten Pflanzungen auf &f-
fentlichen und privaten Grundstucksflachen sind vom Grundstiickseigentimer im
Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Die Baume und
Stréucher sind artgerecht zu entwickeln und zu pflegen. Ausgefallene Pflanzen
sind artgleich zu ersetzen.

Vorgabe zur Pflege:

Strauchpflanzungen, Feldhecken und Saume sind alle 10 Jahre, spétestens alle
15 Jahre sukzessive zur Verjiingung auf den Stock zu setzen. Der Rickschnitt hat
innerhalb des Winterhalbjahres zu erfolgen.

Bei Alleebdumen ist auf die Herstellung eines Lichtraumprofils zu achten. Die
Krone ist so aufzuasten, dass eine gleichmaRige Kronenentwicklung méglich ist.

B.5.6 Pflanzgebote

Pflanzgebot 1 auf privatem Grund nach § 9 Abs. 1 (25a) (PFG 1)

Pflanzungen zur Eingrinung des Gewerbegebietes und zur Einbindung in das
Landschaftsbild — GemaB der Einzeichnung des PFG 1 sind freiwachsende Baum-
hecken (Stammbusch) zur Eingriinung des Gewerbegebietes in einer Breite von
5 m zu pflanzen. Der Heckenzug soll in regelméRigen Absténden Uberhalter ent-
halten. Der Baumanteil sollte ca. 20 % der Pflanzflache einnehmen.

Die anzupflanzenden Straucher und Baume sind der Pflanzliste (B.5.6.1) zu ent-
nehmen.

Pflanzgebot 2 &ffentliche Griinfliche nach § 9 Abs. 1 (25a) (PFG 2)

Ansaat einer artenreichen Wiesenmischung

Im Bereich des potenziellen Zubringerweges zum Unterhaltsweg der Bahn soll
eine artenreiche Wiese angelegt werden.

Pflanzgebot 3 auf privatem Grund nach § 9 Abs. 1 (25a) (PFG 3)

Pflanzungen zur Eingriinung des Gewerbegebietes

Gemal der Einzeichnung des PFG 3 sind freiwachsende Hecken (Stammbusch)
zur Eingrinung des Gewerbegebietes in einer Breite von 5 m zu pflanzen. Auf
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Grund der angrenzenden Bahnnutzung durfen keine Badume gepflanzt werden. Die
Pflanzung darf nicht in den Bahnkarper reichen.
Die anzupflanzenden Straucher sind der Pflanzliste (B.5.6.1) zu entnehmen.

Pflanzgebot 4 auf privatem Grund nach § 9 Abs. 1 (25a) (PFG 4)

Pflanzungen von Alleebdumen

Entlang der ErschlieBungsstrale sind Laubbdume als hochstdmmige Alleebdume
im Abstand von 10 bis 15 m zu pflanzen. Die Anpflanzungen diirfen fur Zufahrten
unterbrochen werden. Die PflanzmaRnahmen entlang der ErschlieRungsstrae diir-
fen flachengleich auch an andere Stelle des privaten Grundstiickes verlegt werden,
wobei diese alternativen PflanzmaRnahmen im Freiflachengestaltungsplan mit kon-
kreter Angabe der FldchengréRe und der Baumpflanzungen nachzuweisen sind.
Die anzupflanzenden Baume sind der Pflanzliste (B.5.6.1) zu entnehmen. Bei den
zu pflanzenden Arten sind auch Saulen- und Kugelformen zuléssig.

Pflanzgebot 5 éffentliche Grinflache nach § 9 Abs. 1 (25a) (PFG 5)

Ansaat einer artenreichen Wiesenmischung

Entlang der ErschlieBungsstrale soll eine artenreiche Wiese angelegt werden. Die
artenreiche Wiese darf fiir Zufahrten unterbrochen werden.

B.5.6.1 Pflanzliste zum Bebauungsplan Nr. 20 ,Gewerbegebiet Nord*“ (1. Anderung)

Pflanzenauswahl Flachen / MaRnahmen
Pflanzgebot | Pflanzgebot | Pflanzgebot | Pflanzgebot | MaBnahme
1 2 3 4 A
Heckenzug | Heckenzug | Heckenzug | StraRenbe- |Heckenpflan-
mit ohne ohne gleitende zung mit
Uberhalter | Uberhalter | Uberhalter Béume Uberhalter
GroBkronige Baume
. Acer
Spitzahomn platanoides X
Acer pseu-
Bergahorn doplatanus X X X
Rotbuche Fagu_s X X X
sylvatica
Hainbuche Carpinus X X X
betulus
Fagus
Blutbuche | sylvaticaf. X
purpurea
Traubeneiche Querbus X X X
petraea
Stieleiche | Quercus
robur
Winterlinde | Tilia cordata X X X
Bergulme | Ulmus glabra X
Mittelkronige Baume
Einheimische Obstsorten X X X X
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Vogelkirsche | Prunus avium X X X
Mehlbeere | Sorbus aria X X X
Straucher/ Hecken
Feldahorn Acer X X X X
campestre
Hainbuche Carpinus X X X X
betulus
KOmek Comus mas X X X X
kirsche
Hartriegel Come s X X X X
sanguinea
Hasel Conius X X X X
avellana
WeiRdomn | Crataegus X X X X
laevigata
Liguster Ligustrum X X X X
vulgare
chken- Lonicera X X X X
kirsche xylosteum
Schlehe Prynus X X X X
spinosa
Kreuzdorn Rhamn.us
cathartica
Hundsrose | Rosa canina
Holunder | Sambucus
nigra

B.5.6.2 Vorgaben fur die Ausfithrung und Pflege

Geholze

Fur die Baumpflanzungen sind Hochstdmme zu verwenden und mit einem Drei-
bock zu sichern. Fir stralenbegleitende Baumpflanzungen sind ausschlielich Al-
leebdume mit extraweitem Stand zu verwenden. Die Baume sind entsprechend
der Vorgaben zu pflanzen. Es ist auf einen ausreichend groen Bodenstandsraum
zu achten - luft- und wasserdurchlassig, durchwurzelbar - Mindestbreite: 2,0 m,
Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund ist zuséatzlich aufzulockern.

Straucher sind als Hecken (Reihenabstand mindestens 1 m, Pflanzabstand 1,5 m)
zu setzen. Zur Erhéhung der Artenvielfalt sind bei gréReren Heckenpflanzungen
mindestens 5 Straucharten zu verwenden. Die Pflanzung hat stets in Gruppen von
3-5 Pflanzen einer Art zu erfolgen. Der Baumanteil der Heckenziige mit Uberhélter
sollte 20 % betragen.

Ausfiihrungszeitpunkt der Pflanzung

Die offentlichen Griinflichen sind von der Gemeinde spéatestens mit Fertigstellung
der ErschlieBung zu bepflanzen. Die Durchgrinung und Eingriinung auf den pri-
vaten Grundstlcken ist spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme des Gebdudes
zu pflanzen.
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B.5.6.3

Erhalt und Pflege der Pflanzungen

Samtliche im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten Pflanzungen auf 6f-
fentlichen und privaten Flachen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind
artgleich zu ersetzen.

Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung
Zum Zeitpunkt der Pflanzung sind folgende Mindestqualitdten einzuhalten:

Wuchsklasse 1 (groRkronige Bidume)
=  Hochstdmme und Stammbdische, 3-4 mal verpflanzt, Stammumfang (STU)
14-16 cm.
= StralBenbdume ausschliellich Alleebdume, extra weiter Stand, Stammum-
fang (STU) 16-18 cm, Kronenansatz 1,80m.

Wouchsklasse 2 (mittelkronige Bdume)
= Hochstdmme und Stammbiische, 3-mal verpflanzt, Stammumfang (STU)
12-14 cm. Fir die stralRenbegleitenden Gehdlze sind ausschlieflich Baume
mit durchgehendem, geradem Leittrieb zu verwenden.

Stréucher
* Hohe und mittelhohe Straucher 2-mal verpflanzt und 60 - 80 cm hoch.
» Niedrige Straucher 2-mal verpflanzt und 30 - 40 cm hoch.

Grinlandansaat

» Bei Grunlandansaat ist autochthones Saatgut zu verwenden.

* |m Bereich der MaRBnahme A ist ein Saatgut vergleichbar mit dem
.Schattsaum® von Rieger und Hoffmann zu verwenden. Im Bereich der
Pflanzgebote 2 und 5 ist ein Saatgut vergleichbar mit der ,Blumenwiese”
von Rieger und Hoffmann oder ,Wildblumenwiese” von TerraGriin zu ver-
wenden.

Die Versorgungsleistungen sind von der Bepflanzung mit Gehélzen freizuhalten.

Vorgabe zur Pflege

= Strauchpflanzungen, Feldhecken und Sdume sind alle 10 Jahre, spétes-
tens alle 15 Jahre sukzessive zur Verjiingung auf den Stock zu setzen. Der
Rickschnitt hat innerhalb des Winterhalbjahres zu erfolgen. Entlang der
Bahnlinie ist darauf zu achten, dass der Bahnkérper nicht bewachsen wird.

= Bei Alleebdumen ist auf die Herstellung eines Lichtraumprofils zu achten.
Die Krone ist so aufzuasten, dass eine gleichmaRige Kronenentwicklung
madglich ist.
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B.6
B.6.1

B.6.2

MaRnahmen zur Kompensation

Ausgleich im Umgriff des Bebauungsplanes

MaBnahme A

Auf den Flurstlicken 2798, 2799, 2801 und 2802 ist eine dkologisch hochwertige
Hecke zu pflanzen (vgl. Plan interne Ausgleichsmallinahme). Diese sollte zwei- bis
dreireihig sein. Zu den Nachbargrundstiicken sind 5 m Abstand zu halten. Auf die-
sen soll ein Krdutersaum angesat und entwickelt werden. Als Pflanzgut ist autoch-
thones Saatgut vergleichbar des ,Schattsaums” von Rieger und Hoffmann zu ver-
wenden. Nur die derzeit als Acker genutzte Teilflache 6stlich und stdlich des be-
stehenden Gehdlzes wird als Ausgleich herangezogen.

Die Flache der Ausgleichsmalnahme betragt in Summe 2.752 m?, was einem Aus-
gleichswert von 3.101 m? entspricht.

Die Pflanzung sollte llickig in Gruppen erfolgen. Der Abstand der Pflanzen zwi-
schen und innerhalb der Reihe soll 1-1,5 m betragen. Die Pflanzungen erfolgen im
Dreiecksverband. Es sind standortgerechte, einheimische Geholze zu verwenden.
Um eine erhéhte Artenvielfalt zu erlangen sind mindestens 5 Straucharten zu ver-
wenden, wobei in Gruppen von 3-5 Pflanzen einer Art gepflanzt wird.

Als Pflege ist die 2-malige jahrliche Mahd vorgesehen. Die Gehélze sollen alle
10 Jahre, spatestens alle 15 Jahre sukzessive zur Verjungung auf den Stock ge-
setzt werden. Der Rickschnitt hat innerhalb des Winterhalbjahres zu erfolgen.

Ausgleich tber den Ausgleichsfldchenpool

MaBnahme B

Ausgleichsflache 1 - Sudlich Falkenberg - Teil Il (Flurstiick 1028, TF und 1562, TF)
Die ehemalige, verfullte Kiesgrube wird derzeit als Intensivgriiniand genutzt. Im
Nordosten der Flache und sudlich derselben befinden sich Gehéize. Als Entwick-
lungsziel ist die Umwandlung von intensivem zu extensivem Griinland mit Hecken-
pflanzungen vorgesehen.

Um die Grasnarbe zu schlieRen, soll auf der Flache zunachst die Ansaat einer
Grinlandmischung fir maRig trockene Standorte erfolgen. Die Ausmagerung wird
durch zweimalige Mahd mit M&hgutabtransport oder Beweidung herbeigefiihrt.
Nach 2-3 Jahren soll zusatzlich eine Mahgutimpfung mit Material aus der Region
(z. B. Mahdgut der mageren Béschung im Westen) durchgefiihrt werden. Je nach
Entwicklung der Flache soll dann eine jahrliche Mahd mit Abtransport des Mahd-
gutes erfolgen. Sidlich des Weidengebusches ist eine Pflanzung von Wildstrau-
chern mit Strauchern der potentiellen nattrlichen Vegetation mit Schwerpunkt Vo-
gelndhrgehdlze (z. B. Holzapfel, Wildbirne, Schiehe, Holunder usw.) vorgesehen.
Die sudliche Gehélzbdéschung wird belassen und dort wird eine Gehélzsukzession
zugelassen. Die Gehdlze sollen alle 10 Jahre in Teilen auf den Stock gesetzt wer-
den. Auf der westlichen, extensiven Béschung soll jahrlich eine einmalige Mahd
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mit Mahdgutabfuhr bzw. Mahdgutimpfung der Wiesenflache, nicht vor August, er-
folgen. Das Weidengebisch ist alle 10 Jahre auf den Stock zu setzen und die
westliche Ruderalflache soll bei Bedarf gemaht werden (mit Mahgutabtransport).
Alle MalRnahmen zur Pflege und Entwicklung sind im Steckbrief im Anhang zum
Umweltbericht des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zu finden.

MafRRnahme C

Ausgleichsflache 3 — Flurstiuck 575

Auf diesem Flurstick wurde eine Extensivierung durchgefihrt. Nun ist die zusatz-
liche Aufwertung durch die Anlage einer Streuobstwiese geplant. Das Flurstiick
hat insgesamt eine Gré3e von 4.609 m? und die MalRnahme der Extensivierung
wurde bereits als Ausgleich verwendet. Mit dem Entwicklungsziel Anlage einer
Streuobstwiese auf intensivem Griinland kann insgesamt eine Aufwertung um den
Faktor 1,5 erzielt werden, was 6.743 m? entspricht. Demnach verbleiben noch
2.134 m?, die fur den Ausgleich fir das geplante Vorhaben zur Verfligung stehen.
Als Pflege ist die ersten 2 bis 3 Jahre eine 2- bis 3-malige Mahd nach dem 1. Juii
mit Abtransport des Mahdgutes vorgesehen. Im Anschluss an diese Ausmagerung
soll eine jahrliche Mahd ab August, ebenfalls mit Abtransport des Mahdgutes er-
folgen. Die Obstbdume sollen die ersten drei Jahr jahrlich mit einem Erziehungs-
schnitt versehen werden, spater nach Bedarf (vgl. Steckbrief im Anhang zum Um-
weltbericht des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes).

MaRnahme D

Ausgleichsflache 5 — Flurstiick 2533 und 1149

Auf diesen beiden Flurstiicken wurde eine Extensivierung von Griinland vorge-
nommen sowie unterschiedliche MaRnahmen zur naturnahen Umgestaltung des
Riedweiler- und Uberlaufgrabens durchgefihrt. Hierzu gehérten der Ruckbau der
Gewassereinbauten und Anstauungen, Sohlverbreiterungen, Strukturanreiche-
rung durch Stérsteine und Wurzelstécke, Dammabtrag und Uferabflachungen.
Weiterhin wurde zwischen den Gewassern eine Retentionsmulde angelegt, ein
Auengehélz und eine Feuchtwiese angelegt und die Durchgangigkeit mittels einer
rauen Rampe hergestellt. Ein Teil der Flache wurde bereits fiir den BP Nr. 6 ,Nord-
lich der Hiltenfinger Strae” als Ausgleich verwendet. Als Pflege ist die 1- bis 2-
malige Mahd mit Abtransport des Mahdgutes nach dem 1. Juli vorgesehen. Im
Bereich der Feuchtwiese soll die 1-malige jahrliche Ausmahd nach dem 1. Juli mit
Abtransport des Mahdgutes erfolgen. Die Baum- und Strauchpflanzungen sollen
nach Bedarf geschnitten, ausfallende Pflanzen sollen ersetzt werden (vgl. Steck-
brief im Anhang zum Umweltbericht des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes).

MaRnahme E
Ausgleichsflache 7 — Flurstlick 1130, 1131,1136 und 1140

Die als intensives Grinland genutzten Flachen liegen auf teilweise degradierten
Niedermoorbdden und sollen nun extensiviert werden. Die Flachen liegen westlich
der Bahnlinie zwischen Riedweilergraben und Moosbéchle. Es ist die Umwandlung
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von Intensiv- in Extensivgriinland durch Ausmagerung geplant. Hierzu sollen die
Flachen wéhrend der ersten zwei bis drei Jahre (je nach Entwicklungsstadium) 2-
bis 3-mal pro Jahr mit Abtransport des Mahdgutes gemaht werden. Nach der Aus-
magerungsphase erfolgt eine einmalige Mahd nach dem 1. Juli.

B.7 Ver- und Entsorgung, Infrastruktur

B.7.1 Niederschlagswasser

B.7.1.1 Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern die Versickerungs-
fahigkeit nachgewiesen ist, liber geeignete Sickeranlagen nach Regelwerk ATV-
A138 und dem Merkblatt ATV-DVKW-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser”, unter Beriicksichtigung der ,Verordnung tiber die erlaub-
nisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)“ zur Versickerung zu bringen.

B.7.1.2 Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser von Flachen auf
denen mit wassergeféhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein sol-
cher Umgang nicht auszuschlieRen ist, darf nicht zur Versickerung gebracht wer-
den. Dieses Niederschlagswasser ist unter Beachtung der Bestimmungen der gul-
tigen Entwésserungssatzung der Gemeinde Langerringen an die 6ffentliche Kana-
lisation anzuschliefen. Dies gilt auch fiir Tropfwasser aus Tiefgaragen.

B.7.2 Abwasser
Bei abwasserintensivem Gewerbe muss die einleitbare Abwassermenge an die
Kapazitaten des Kanalnetzes angepasst und ggf. durch bauliche / technische MaR-
nahmen zur Rickhaltung des Abwassers auf den jeweiligen Baugrundstiicken ent-
sprechend reduziert werden.

Hausdrainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

B.7.3 Wassergefdhrdende Stoffe

Bei Betrieben, die mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen oder bei denen mit
dem Ablaufen / Abtropfen von derartigen Stoffen zu rechnen ist, missen die ent-
sprechenden Hofflachen im erforderlichen Umfang an den Schmutzwasserkanal
angeschlossen oder mit einer Uberdachung versehen werden. Sind die Kanale
nicht ausreichend dimensioniert, miissen entsprechende Riickhalteeinrichtungen
vorgesehen werden. Falls Ruckhaltebecken aus o. g. Griinden erforderlich wer-
den, sind diese von den betroffenen Grundstlickseigentimern auf den entspre-
chenden Grundsticken zu erstellen.

B.7.4 Mullbehalter
Die Standorte fur Millbehalter sind in die Einfriedung oder die Nebengebéude ge-
stalterisch einzubinden. Fir die Standorte der Mulicontainer auBerhalb von Ge-
bauden sind pergolendhnliche Einhausungen aus Stahl / Holz vorzusehen. Die
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B.8
B.8.1

B.8.2

B.8.3

Einhausungen sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Immissionsschutz
Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer sowie Mieter der Grundstiicke haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die bei ei-
ner ortsliblichen Bewirtschaftung angrenzender und naher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen und Betriebe entstehen, zu dulden und entschadigungslos hinzu-
nehmen. Hierzu gehdren insbesondere Larmbelastigungen durch Verkehrslarm
aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens (z. B.
durch das tégliche Futterholen) und nach 22.00 Uhr (z. B. durch Erntearbeiten wie
Mais-, Silage, Getreide- und Zuckerrilbenernte) sowie dem Befiillen der Fahrsilos
inklusive der Futterentnahme daraus. Das gleiche gilt fiir die ortsiibliche Gllleaus-
bringung und die daraus resultierenden z. T. erheblichen Geruchsimmissionen.

Bahnverkehr

Laut eigener (berschidgiger Berechnungen der Unteren Immissionsschutzbe-
hérde liegen erst ab einer Entfernung von mehr als 30 Metern éstlich von der Bahn
keine Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ von 55 dB(A) fur die Nachtzeit mehr vor. Aus diesem Grund sind in
dem in der Planzeichnung (Teil A) dargesteliten Bereich Betriebsleiterwohnungen
auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Geruchsimmissionen

Das Gewerbegebiet ist durch Gerliche vorbelastet. Anlieger miissen mit dem Auf-
treten von Geriichen aus der sudlich befindlichen Putenmast- und Biogasanlage
rechnen. Der Immissionswert fur Gewerbebetriebe der Geruchsimmissionsrichtli-
nie (GIRL in der Fassung vom 29.02.2008) wird im sidéstlichen Teil des Gewer-
begebietes Uberschritten.

Das Gewerbegebiet wird in Abhéngigkeit der Geruchsimmissionen, die von der
Putenmast- und Biogasanlage ausgehen, gemaf § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO geglie-
dert. Im dargestellten Bereich sind die unter Kapitel B.1 dieser Satzung néher be-
schriebenen Wohnungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter auch nicht aus-
nahmsweise zulassig.

Bei Ansiedlung von geruchsemittierenden Nutzungen im Gewerbegebiet ist die
Einhaltung des Immissionswertes fur Gewerbegebiete auf Grundlage der Gesamt-
geruchsbelastung bzw. die Unterschreitung der irrelevanten Zusatzbelastung
durch den Bauwerber nachzuweisen.
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B.9

B.10

Denkmalschutz

Im Norden, Osten und Suden grenzen drei Bodendenkmaler an die tiberplanten

Flachen:

1. Siedlung der Minchshéfener Kultur, der Urnenfelderzeit und der rémischen
Kaiserzeit. Inv.Nr. D-7-7830-0162.

2. Strae der rémischen Kaiserzeit. Inv.Nr. D-7-7830-0098.

3. Rémische Villa Rustica. Inv.Nr. D-7-7830-0104.

Die topographische Situation am Rande der Hochterrasse lasst auch im Planungs-

gebiet selbst weitere Bodendenkmaler vermuten.

Damit sind fir alle Bodeneingriffe gemaf Art. 7 DSchG denkmalrechtliche Geneh-

migungen zu beantragen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlickes so-
wie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefuhrten Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. Zu versténdigen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-
38; Fax 08271/8157-50; oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Auf den Baugrundstiicken westlich der ErschlieRungsstrafe sind
- Aufschittungen maximal bis zum hdéchsten Punkt der StraRen- / Gehweghinter-
kante der das Baugrundstiick erschlie®enden Strale zuléssig und

- Abgrabungen bis maximal zum tiefsten Punkt der StraRen- / Gehweghinter-
kante der das Baugrundstiick erschlieRenden Stralle zulsssig.

Auf den Baugrundstiicken éstlich und stdlich der ErschlieRungsstraRe sind
- Aufschuttungen bis maximal 1,50 m Uber den héchsten Punkt der Stralen- /
Gehweghinterkante der das Baugrundstiick erschlieRenden StralRe zuldssig, in
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jedem in der Planzeichnung (Teil A) durch Planzeichen (,Abgrenzung unter-
schiedlicher Festsetzungen zur Héhenlage“) abgegrenzten Bereich der Bau-
raume fir sich jedoch keinesfalls um mehr als 1,50 m Uber dem dort in der
Planzeichnung (Teil A) jeweils angegebenen festen Hohenbezugspunkt in m .
Normal Null (NN) und

- Abgrabungen, soweit das naturliche Gelande hoher liegt, in jedem in der Plan-
zeichnung (Teil A) durch Planzeichen (,Abgrenzung unterschiedlicher Festset-
zungen zur Héhenlage*) abgegrenzten Bereich der Bauraume firr sich bis ma-
ximal zu dem dort in der Planzeichnung (Teil A) jeweils angegebenen festen
Hoéhenbezugspunkt in m (. Normal Null (NN) zuldssig.

Die Aufschittungen und Abgrabungen sind generell mit einem Neigungswinkel von
mindestens 1:2 (Héhe : Lange) oder flacher auf das Niveau des naturlichen Ge-
landes, das Niveau der Straflen-/Gehweghinterkante der das Baugrundstiick er-
schlieenden Strale bzw. das Niveau der Oberkante der gemeinsamen Grund-
sticksgrenze héher bzw. niedriger liegender Nachbargrundstiicke zu verziehen.

Im Bereich zwischen zwei benachbarten Grundstiicken darf jedoch stets bis zu
dem nach vorstehenden Satzen dieses Kapitels B.10 zulassigen Niveau aufgefillt
bzw. abgegraben werden, sofern auf beiden Grundstiicken im Bereich der Grenze
ein einheitliches Niveau geschaffen wird.

B.11 Stiitzwinde

Im Bereich der privaten Baugrundstiicke sind Stitzwénde bis zu einer sichtbaren
Héhe von maximal 1,0 m zulassig. Bei der Anordnung von mehreren Stitzmauern
auf dem Baugrundstiick muss zwischen einzelnen Stiitzmauern ein Abstand min-
destens 2,0 m eingehalten werden. Zur Strallenhinterkante sowie zu sonstigen
Grundsticksgrenzen ist mit Stitzmauern grundsétzlich ein Abstand von mindes-
tens 2,0 m in jeder Richtung einzuhalten.

Im Bereich der randlichen privaten Grundstiicksflachen mit Pflanzbindung (PFG1;
PFG3) sind keine Stutzwande zulassig.

B.12 Erdwall

Entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) ist entlang der westli-
chen Begrenzung des Plangebietes, auch im Bereich der privaten Grundstiicksfla-
chen mit Pflanzbindung (PFG3), die Ausbildung eines Erdwalles mit einer maxi-
malen Kronenhdhe von 5,0 m, bezogen auf das naturlich anstehende Geléandeni-
veau, gemessen lotrecht im Bereich der jeweiligen Dammkrone, zuléssig.
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C.
C.1

C.2

D.

Schlussbestimmungen

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer GeldbufRe bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorséatzlich oder
fahrldssig den értlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhandelt (Art. 79
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gewerbegebiet* tritt mit der orts-
ublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Textliche Hinweise

D.1 Planzeichnung
Die Planzeichnung (Teil A) ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, es besteht
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.

D.2 Baumaterialien
Bei der Ausfithrung der Gebéude solite darauf geachtet werden, dass keine Bau-
materialien verwendet werden, die eine nachweisbare Belastung fiir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben (z. B. Holzer aus dem tropischen Regenwald, ,FCKW-
Stoffe” etc.).

D.3 Grundstiicksentwisserung
Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Kanalisation, insbesondere
zur Verhinderung von Ruickstauereignissen, sind z. B. folgende Normen zu beachten:
- DIN 1986 Teil 1-4 i.V.m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1,
- DINEN 752.

D.4 Stauwasser
Wahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wéhrend
des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in die Kanalisation darf
nicht erfolgen.
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D.5 Grundwasserflurabstand

Bei einem ggf. geringen Grundwasserflurabstand wird besonders hingewiesen auf:

- die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Pla-
nung und Erstellung von Kellergeschossen und der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Lagebehalter fir Heizél) und

- die Erforderlichkeit von Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum héchsten
zu erwartenden Grundwasserspiegel.

D.6 Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepum-
pen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachversténdigen der
Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
http://www.ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm
Anhand er Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de)
ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand voraus-
sichtlich nicht méglich. Die hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
sind kritisch. Alternativ kénnen u. U. Erdwéarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder
Luftwdrmepumpen-Systeme realisiert werden.

D.7 Abwehrender Brandschutz

1. Der Léschwasserbedarf ist Gber die zentrale Wasserversorgung sicherzustel-
len. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Gewer-
begebieten eine Bereitstellung von mindestens 1600 I/min Gber zwei Stunden
erforderlich.

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

3. Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer éffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fur die Feuerwehr nach der
Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

4. Die Hinweise der Richtlinie (iber Flachen fir die Feuerwehr sind zu beachten.

D.8 Zugénglichkeit der im Bebauungsplan genannten Normblat-
ter, Regelwerke etc.

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke
(insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim Deutschen
Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der Beuth-Verlag GmbH,
Burggrafenstral’e 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden kommunalen Vorschriften und Regelwerke
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konnen in der Gemeindeverwaltung Langerringen, bei der auch die 1. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 20 zur Einsicht bereit liegt, nach telefonischer Voran-
meldung kostenlos eingesehen werden.

Langerringen, l ' 8 ! !e - ;?Q 21 g ...._‘_
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Erster urgermelster Siegel
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