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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg*
Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Langenneufnach erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12
und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist, des Art. 23 der Gemeindeord-
nung (GO) fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9.
Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geandert worden ist sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist, folgenden

1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15

»Am Barenbachweg*

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung M 1 : 1000 in der Fassung vom 01.07.2025 mit:

— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen
— Verfahrensvermerken

B) Planzeichnung in der Fassung vom 01.07.2025 mit:

— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
— Verfahrensvermerke

Beigefugt sind:
— C) Begrindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 01.07.2025
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH

ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg*

A) Planzeichnung

A) PLANZEICHNUNG (M1 :1.000)
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH

1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg*

ENTWURF
A) Planzeichnung

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVQ

MaB der baulichen Nutzung
Fiillschema der Nutzungsschablone

WA WA Allgemeines Wohngebiet
GRZ ﬁ GRZ maximal zuldssige Grundfldchenzahl
0,30 A\ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
1+D(ll) Il [+D(ll) Anzahl der Vollgeschosse, Typolog?e 1
W 45 mlw ma 65 I Anzahl der Vollgeschosse, Typologie 2
max. 4,0 m max. b,om . . . "
GH max. 9.5 m |GH max. 10.5m WH maximal zulassige Wandhohe (m)
GH maximal zuldssige Gesamthéhe (m)
Baugrenzen
=== Baugrenze
Verkehrsflachen

[ ]

Griinflache

[ ]

StraBenverkehrsflache offentlich

StraBenbegrenzungslinie

Private Griinfliche

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

000000000000
%o0000000008

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

Erhalt von Bdumen

Sonstige Planzeichen

116,0 m
iber NN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Héhenbezugspunkt fiir Festsetzungen

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

235

e
= |
=
S

Bestehende Grundstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer
Bestehende Haupt- und Nebengebéude

Mégliche Lage der geplanten Gebdude

Abriss Bestandsgebaude

BemaBung

Héhenschichtlinien mit Hohenangaben in m d.NN
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

§ 2

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise zulassig, sind:
Nicht stérende Handwerksbetriebe,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl

gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO

Hinweis: Die maximal zuldssige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundfldchen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu 50 % Uberschritten werden.

Fur die Grundflachenzahl gilt der in der Nutzungsschablone festgesetzte Wert als
Hochstgrenze.

- GRZ max. 0,30

Hoéhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte

gem. § 18 BauNVO

Fur die H6he baulicher Anlagen gelten die in der Nutzungsschablone festgesetzten
Werte als Hochstgrenze. Fir die Anzahl der Vollgeschosse gilt das in der Nutzungs-
schablone festgesetzte Mald.
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF

1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* B) Textliche Festsetzungen
Typologie 1:
— Anzahl der Vollgeschosse: I+D (1)
—  Wandhohe: max. 4,5 m
— Gesamthohe: max. 9,5 m
Typologie 2:
— Anzahl der Vollgeschosse: Il
—  Wandhohe: max. 6,5 m
— Gesamthohe: max. 10,5 m

(3)

§3

Bezugspunkte fur die Héhe baulicher Anlagen

Die Wandhoéhe (WH) ist das Mal} von der Oberkante Fertigfulboden (OK FFB)
des Erdgeschosses bis zum Schnittpunkt der Auflienkante AulRenwand mit der
Oberkante Dachhaut. Die Gesamthéhe (GH) ist das Maf von der Oberkante Fer-
tigfuBboden (OK FFB) des Erdgeschosses bis zum héchsten Punkt der Oberkante
Dachhaut.

Die Oberkante FertigfulRboden (OK FFB) des Erdgeschosses darf maximal 0,50 m
uber dem in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkt liegen. Gemessen
wird dabei von der Gebaudemitte (Hauptgebdude) zum nachstgelegenen Bezugs-
punkt.

BAUWEISE UND BRAUGRENZE

(1)

(2)

(3)

§ 4

Es gilt die offene Bauweise (0) im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Je Einzelhaus sind max. zwei
Wohnungen zulassig. Je Doppelhaushalfte ist max. eine Wohnung zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Stellplatze, Garagen, Carports sowie untergeordnete Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind ausschlief3lich innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen zulassig.

GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE

(1)

(2)

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze herzustellen.

Der Stauraum der Garagen muss ab Kante der 6ffentlichen Verkehrsflache min-
destens 5,00 m Tiefe betragen.
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* B) Textliche Festsetzungen

§5

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(1)
1.

(2)

(3)

(4)

(5)

Dachformen und -neigungen

Bei Hauptgebauden sind ausschliellich Satteldacher mit einer Dachneigung von
25° bis 48° zulassig. Beide Dachseiten missen dieselbe Dachneigung aufweisen.

Fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Hauseingangs- und Terrassenuberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fur Dacher von
Nebengebauden und Garagen werden keine Festsetzungen zu Dachformen und
Dachneigung getroffen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Hauptgebauden zulassig. Es sind Zwerchgiebel, Gie-
belgauben und Schleppdachgauben zugelassen. Die Lange der Dachaufbauten
darf 50 % der Dachlange nicht Uberschreiten. Es ist nur eine Gaubenart je Dach-
flache zulassig.

Nicht zulassig ist das Anordnen von Gauben in einer zweiten oberen Reihe.

Doppelhauser

Es sind Doppelhduser mit derselben Dachform, Dachneigung und -eindeckung zu
versehen. Dies gilt auch fur zusammengebaute Garagen und Nebengebaude.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben (RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024,
3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind
fur Fassadengestaltungen und Dacheindeckungen nicht zulassig.

Die Dacheindeckung hat aus einem rot-, braun-, dunkelgrau- oder anthrazitfarbe-
nen Farbspektrum zu erfolgen. Klinkerfassaden sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen durfen eine Hohe von max. 1,6 m (einschlieRlich Sockel) nicht Gber-
schreiten. Die sichtbare Sockelhdhe darf max. 0,1 m betragen.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind massive Einfriedun-
gen in Form von Beton- oder Mauerwerksbauten nicht zugelassen. Stabgitter- und
Maschendrahtzaune sind mit Strauchern und/ oder Hecken zu hinterpflanzen.
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* B) Textliche Festsetzungen

§ 6

GELANDEVERANDERUNGEN

(1)

(2)

(3)

§ 7

Zulassig sind Gelandeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) zur Er-
schliellung der Grundstlicke sowie zur Herstellung von Kellerabgadngen, Lichtgra-
ben, Terrassen, Freisitzen und Wintergarten. Diese Gelandeveranderungen dur-
fen maximal £ 0,80 m von der Oberkante des FertigfuBRbodens (OK FFB) des Erd-
geschosses abweichen und sind ausschliel3lich im direkten Bereich der Gebaude
in einem Abstand von bis zu 2,50 m zuldssig. AuRerhalb dieses Bereichs ist das
vorhandene Gelande beizubehalten oder wiederherzustellen.

Héhenunterschiede im Gelande sind durch natirliche Bdéschungen (Verhaltnis
Hbéhe: Breite max. 1: 1,5) auszugleichen oder alternativ Stitzmauern gemaf
Punkt (3) zu errichten. Die Boschungskante muss einen Abstand von mindestens
0,50 m zur Grundstiicksgrenze oder 6ffentlichen Flache einhalten.

Stdtzmauern sind mit einer sichtbaren Hoéhe von max. 1,20 m und einem Abstand
von mindestens 1,0 m zueinander (auch aulRerhalb der Baugrenzen) zugelassen.
Sie mUssen einen Abstand von 1,0 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen aufwei-
sen und sind in Form eines Vorgeleges durchgehend zu bepflanzen und zu be-
grinen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG

(1)

(2)

Unverschmutzes Niederschlagswasser

Grundsatzlich ist das von Dach- und Belagsflachen abflieRende unverschmutzte Nie-
derschlagswasser auf den Grundsticken zu versickern. Darlber hinaus ist auf jedem
Grundstiick eine Regenrickhaltung mit einem Rickhaltevolumen von mind. 6 m?3
nachzuweisen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grunden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal zu
beseitigen.
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* B) Textliche Festsetzungen

§8

BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

(1)

(2)

(3)

(4)

Befestigung von Stellplatzen

Oberirdische Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise herzustellen.

Erhalt von Baumen

Der gemaf Planzeichnung als zu erhalten festgesetzte Gehdlzbestand ist im Wuchs
zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind durch regionaltypische Obstbaumsorten zu ersetzen. Die Nachpflanzungen ha-
ben auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
zu erfolgen.

Hinweis:

Der zu erhaltende Gehdlzbestand ist unter Beachtung der SchutzmalBRnahmen gemal3
DIN 18920 zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei
Baumallnahmen wirksam zu schiitzen.

Private Grinflachen

Die privaten Grinflachen sind als Rasen- oder Wiesenflachen anzulegen.

Flachen Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Ausgleichsflache)

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Bau-
fertigstellung durchzuflihren.

Wege zur Querung sind bis maximal 3,5 m Breite zulassig; dabei durfen befestigte
Wege nur in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden.
Anpflanzen von Baumen:

Pro angefangene 350 m? private Grundstucksflache ist ein Obstbaum (regionaltypi-
sche Sorten) mit folgender Pflanzenqualitat zu pflanzen:

Es sind Obstbaume gemaly der nachstehenden Artenliste und in der festgelegten
Pflanzqualitat zu pflanzen:

Artenliste: Obstbaume

Pflanzenqualitdt: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 12-14 cm

(Pflanzennamen bot./ dt.)

— Malus sylvestris Holzapfel

— Malus domestica, in Sorten  Apfel

— Prunus avium, in Sorten Vogel-Kirsche
— Prunus cerasus, in Sorten Sauerkirsche

— Prunus domestica, in Sorten Zwetschge
— Pyrus communis, in Sorten Birnenbaum

Es sind auch weitere regionaltypische Obstbaumarten zuldssig, sofern diese die fest-
gesetzte Pflanzenqualitét erfiillen.
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* B) Textliche Festsetzungen

2.

(5)

§9

Anpflanzen von Strauchern:

Innerhalb der ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern® gemaf
Planzeichnung ist eine zweireihige Strauchhecke bestehend aus heimischen Strau-
chern zu pflanzen. Die Strauchreihen sind versetzt zueinander zu pflanzen. Der Rei-
hen- und Pflanzabstand betragt 1,5 m. Es sind heimische Straucher gemal der nach-
stehenden Artenliste und in der festgelegten Pflanzqualitat zu pflanzen:

Artenliste: Straucher

Pflanzenqualitét: verpflanzte Strducher Héhe 60-100 cm

(Pflanzennamen bot./ dt.)

— Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne

— Cornus sanguinea Roter Hartriegel

— Corylus avellana Haselnuf®

— Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
— Euonymus europaeus Gew. Pfaffenhittchen
—  Ligustrum vulgare Gew. Liguster

— Lonicera xylosteum Gew. Heckenkirsche

— Rosa canina Hundsrose

— Sambucus nigra Schwarzer Holunder

—  Viburnum opulus Gew. Schneeball

Es sind auch weitere heimische Straucharten zuléssig, sofern diese die festgesetzte
Pflanzenqualitat erflillen.

PflegemalRnahmen

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schutzen. Ausgefallene Pflanzungen sind
artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die Nach-
pflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spatestens in der folgenden Ve-
getationsperiode zu erfolgen.

FLACHE FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (AUSGLEICHSFLACHE)

(1)

(2)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich
bereitzustellen und den Eingriffen im Bebauungsplangebiet zugeordnet (§ 9 Abs.
1a BauGB).

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache der Flurnummer 28 und 30/3, Gemeinde
Langenneufnach und Gemarkung Habertsweiler (nérdlich der Flache fur allgemeines
Wohnen, Gréfle 138 m?)

Entwicklungsziel siehe § 8 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen
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GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* B) Textliche Festsetzungen

(3)

(4)

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlieldlich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

Durchfluhrung der griinordnerischen Maflnahmen

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der BaumafRRnahme folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren.

§ 10 ARTENSCHUTZRECHTLICHE MARNAHMEN

(1) MalRnahmen zur Vermeidung
Die Rodung von Geholzen darf ausschliel3lich zwischen dem 01. Oktober und 29.
Februar des Folgejahres erfolgen. Falls die Rodung von Gehdlzen oder eine Rau-
mung bzw. baubedingte Nutzung von Vegetationsflachen auflerhalb dieses Zeit-
raums unumganglich ist, ist dies mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

(2) Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
— Aufhangen von 2 Nistkasten flir Fledermause
— Aufhangen von 5 Nistkasten flir Hohlenbruter
— Wartung der Kasten (Reinigung und ggf. Ersatz) durch eigenes Personal 1x pro

Jahr im Herbst

(3) Alle Nistkasten sind vor den Baumfallarbeiten im Herbst, an Baumen innerhalb
des Plangebietes aufzuhangen.

(4) Die Nistkasten sind in einer Hohe von mindestens 3 m anzubringen. Das Aufhan-
gen der Nistkasten auf der Nordseite des Baumstammes ist nicht zulassig.

§ 11  INKRAFTTRETEN

Die 1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Barenbachweg* tritt mit
der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15 in der
zuletzt gliltigen Fassung innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung vollstan-
dig ersetzt.

Gemeinde Langenneufnach, den ..............cccceee.

Gerald Eichinger, 1. Birgermeister (Siegel)

OPLA — Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 01.07.2025 Seite 12 von 18



GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Barenbachweg* Textl. Hinweise und nachrichtl. Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. BEPFLANZUNG

1.1 Pflanzabstande zu Grundstiicksgrenzen

Eigentimer eines Grundstiicks kann gem. Art. 47 AGBGB verlangen, dass auf einem Nach-
bargrundstick Baume, Straucher, Hecken, Weinstocke oder Hopfenstdocke in keiner geringe-
ren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie Gber 2 m hoch sind, in keiner geringeren Entfernung
als 2 m von der Grenze seines Grundsticks gehalten werden.

Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Grundsticken sind gem. Art. 48 AGBGB, bei Baumen
von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten (wenn wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wirde). Die Einhaltung
des Abstands kann nur verlangt werden, wenn das Grundstlick die bezeichnete wirtschaftli-
che Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat, zu der die Bdume die Hohe von 2 m Uber-
schritten haben.

2. WASSERWIRTSCHAFT

21 Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Erméglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das DWA.-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grunde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlief3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige uberpruft
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen.
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2.2 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/Erd-
aufschlisse erforderlich. Fur Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschliel3en, ist vor Bohrbeginn ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufihren. Bei Bohrungen/Erdaufschliissen bis ins Grundwasser
ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mallnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreis-
verwaltungsbehérde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bau-wasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriche Dritter wird empfohlen.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden oder vor Staundsse/Schichtenwasser missen
Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende Raume bis mindestens
zu dem durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten bekannten
Grundwasserstand zuzlglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weil3e
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder
die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

2.3 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflielendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkan-
tungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

3. IMMISSIONSSCHUTZ

3.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.
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3.2 Luftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sollten entsprechend den Empfehlungen des Bay-
erischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Flr eine ru-
hige Nachbarschaft” (2018) Mindestabstande zwischen Warmepumpe und schutzbedurftiger
Bebauung eingehalten werden.

Hinsichtlich weiterer MalRnahmen zur Larmreduzierung wird auf die 0. g. Veroffentlichung des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) verwiesen.

Ebenfalls wird auf den Leitfaden:

— LAIl-Leitfaden fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stati-
onaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen. Kurzfassung fur Luftwarme-
pumpen. UMK-Umlaufbeschluss 47/2023, Stand 28.08.2023 und

— LAIl-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stati-
onaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen — Dritte Aktualisierung — Lang-
fassung, UMK-Umlaufbeschluss 47/2023, Stand 28.08.2023 verwiesen.

4. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung flr Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefuhrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekérbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.
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5. BODENDENKMALE

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grund-
stlicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverzuglich dem BLfD zu Gbergeben.

6. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

6.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

Offentliche Stellen sowie in § 4 Abs. 3 und 6 BBodSchG genannte Personen miissen Erkennt-
nisse oder Anhaltspunkte zu schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten unverzuglich
der zustandigen Behdrde melden (Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG).
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6.3 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der Mallnahmen wieder natirliche Bodenfunktionen uber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schutzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.

7. UBERWACHUNG

Die Gemeinde Langenneufnach Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

OPLA — Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 01.07.2025 Seite 17 von 18



GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 15 ,Am Bérenbachweg* Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Die Gemeinde Langenneufnach hat in der Sitzung vom 01.07.2025 gemaf § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am . . ... .. .. ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der 1. Anderung Bebauungsplans in der Fassung vom . . .. ... ..
wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom ... ... ... bis......... beteiligt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassungvom . . .. ... ..
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . ... ... .. bis
......... offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Langenneufnach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . . ... ..
. . die 1. Anderung des Bebauungsplans gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom . ........ als Satzung beschlossen.

Gemeinde Langenneufnach,den.........

Gerald Eichinger, 1. Burgermeister (Siegel)

Ausgefertigt

Gemeinde Langenneufnach,den.........

Gerald Eichinger, 1. Burgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am . .. ... ..
.gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung
des Bebauungsplans mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-
ten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Langenneufnach,den.........

Gerald Eichinger, 1. Burgermeister (Siegel)
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