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C) BEGRUNDUNG

0. ANDERUNGEN GEGENUBER DER FASSUNG VOM 29.07.2025

0.1 Festsetzungen
In der Planzeichnung
- Verschiebung der tberbaubaren Flachen um 4 m nach Norden

- Anpassung der Flache fir die Tiefgarage an den Bedarf

Erganzung der Festsetzung zu geplanten und bestehenden Baumstandorten

Anpassung der privaten Verkehrsflache zu Sicherung des Baumbestandes und der
Feuerwehrzufahrt

- Anpassung der GroRRe der Flache fir die Mullentsorgung
In den textlichen Festsetzungen

- Festsetzung zu den Abstandsflachenregelungen fur zuléssige bauliche Anlagen au-
Rerhalb der Gberbaubaren Flachen

0.2 Begrindung
- Erlauterungen zu den gednderten Festsetzungen (s. 0.)
- Erlauterungen zu den Regelungen fir Baume durch stadtebaulichen Vertrag
- Erlauterungen zur Versickerung von Niederschlagswasser

- Erlauterungen zu madglichen Immissionskonflikten
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1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Langweid am Lech unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsticken
fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken mochte die Ge-
meinde in einem sinnvollen und vertraglichen Mal3 nachkommen, indem vorzugsweise die
bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innenentwicklung innerhalb der bestehen-
den Ortslage in Anspruch genommen werden, bevor weitere Bauflachen im Auf3enbereich
erschlossen werden.

Fur die bislang unbebaute Flache im Ortsteil Foret besteht die konkrete Absicht eines Vorha-
bentragers zwei Mehrfamilienhduser zu errichten. Die Planungsabsicht entspricht der ge-
meindlichen Zielsetzung die bestehende Bauliicke am Siedlungsrand zu schlieBen und nach-
gefragten Wohnraum zu schaffen. Das Grundstuck sudlich der Parkstraf3e wird aktuell als
Bolzplatz bzw. im Norden als Spielplatz genutzt. Ein GrofR3teil der 6ffentlichen Griinflache soll
erhalten und qualitativ aufgewertet werden.

Planungsrechtlich befindet sich die betreffende Flache nicht im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens ist die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans erforderlich. Zugleich wird, da fur das Planungsgebiet bislang anderwei-
tige Darstellungen im Flachennutzungsplan gegeben sind, nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes auch eine Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 6.860 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummer 977/286 sowie Teilflaichen der
Flurnummern 977/14 und 977/41.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung Langweid a. Lech.

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand des Ortsteils Foret und wird wie folgt
begrenzt:

- im Norden und Osten durch angrenzende Wohnbebauung,
- im Siuden durch landwirtschaftliche Flachen,

- im Westen durch gewerbliche Nutzung.
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Abbildung 1: Webkarte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

.

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation)

Im Norden des Gebietes befindet sich ein Kinderspielplatz, wahrend im Stiden die Flache als
Bolzplatz und Trainingsfeld fir den Sportverein genutzt wurde.

Am stddstlichen, sowie nordwestlichen Rand weist das Plangebiet Gehoélze auf. Die beste-

henden Baume wurden erfasst und soweit erforderlich beseitigt. Erforderlich heil3t, dass der
Bestand Uberaltert war oder eine Bruchgefahr bestand.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Biotope.
Das Plangebiet befindet sich auf etwa 458 m (. NHN.
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (rot umrandet), o. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Der Bauungsplan verfolgt das Ziel der geordneten Nachverdichtung innerhalb der bestehen-
den Ortslage. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemafl 8§ 13a
BauGB aufgestellt. Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
weniger als 20.000 m2 betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, weder begriundet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

o keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Entgegen den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behérden nicht verzichtet. Auf die Durchfuhrung einer férmlichen Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird verzichtet. Ungeachtet dessen sind die malRgebenden
Umweltbelange erfasst und in die Abwagung eingestellt.

3.2 Beteiligung

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen offentlich ausgelegt.

3.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan aus dem Jahr
2006 ist das Gebiet tiberwiegend als Griunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.
Die Flache ist Teil einer Griinverbindung bzw. eines Griinzuges zwischen der landwirtschaft-
lichen Nutzung im Stden und den gewerblichen Bauflachen im Norden.

Im westlichen und ndrdlichen Umfeld des Plangebiets befinden sich als Gewerbegebiete dar-
gestellte Flachen. Ostlich befinden sich Wohngebiete an denen sich Mischgebiete anschlie-
Ren. In diesem Bereich ist zudem ein Bodendenkmal dargestellt. Im stdlichen Umfeld befin-
den sich landwirtschaftliche Nutzflachen, die auch Teil der Griinverbindung bzw. des Griin-
Zugs sind.

Das Vorhaben entspricht damit fir den Bereich der geplanten Wohnbebauung nicht der Dar-
stellung des Flachennutzungsplans. Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Fla-
chennutzungsplan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Be-
bauungsplans berichtigt werden.
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Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

3.4 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet und in naherem Umfeld bestehen keine Bebauungsplane.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan ,Parkstralle Mitte* sind die folgenden Ziele (Z) und
Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regional-
plans der Region Augsburg (RP 9) einschlagig.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2022/2023)

Die Gemeinde Langweid a. Lech liegt laut dem LEP 2013 im Verdichtungsraum von Augsburg.
Ein Ziel ist es, in allen TeilrAumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen. (Z 1.1.1 LEP). Dabei sollen die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine
raumlich moglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume
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geschaffen werden (G 1.2.1 LEP). Unter Berucksichtigung der kinftigen Bevodlkerungsent-
wicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit soll die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstruk-
turen einschlielBlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen erhalten bleiben. (G
1.2.6 LEP).
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2023

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle tberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalR3nah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

- Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und dkologischer Belastbarkeit ist
den Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintréachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht. (1.1.2 (2))

4.1.2 Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezi-
fischen r&umlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweili-
gen Entwicklungsmoéglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes
beitragen (2.2.2 (G)).

- Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] sie bei der
Wahrnehmung ihrer [...] Wohnfunktion eine raumlich ausgewogene sowie sozial und
okologisch vertragliche Siedlungsstruktur gewéahrleisten (2.2.7 (G))
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In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leis-
tungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten
mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrie-
ren (2.2.8 (2)).

4.1.3 Siedlungsstruktur

4.2

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden. (3.1 (G))

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (3.2 (G)).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)).

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (3.3 (2)).

Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Langweid a. Lech im Verdichtungsraum Augsburg auf
einer Entwicklungsachse mit Uberregionaler Bedeutung. Im Regionalplan ist die Gemeinde
Langweid a. Lech als Siedlungsschwerpunkt bestimmt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

— In Siedlungsschwerpunkten soll auf eine mdglichst flachensparende Bauweise
hingewirkt werden (B V 1.5 (2)).

— Fuor die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Sied-

lungsbrachen, Baulticken und maogliche Verdichtungspotenziale
unter Bericksichtigung der jeweiligen drtlichen Siedlungsstruktur genutzt werden
(B 'V 1.5 (2)).

Der Regionalplanung trifft fir das Plangebiet keine Festlegung hinsichtlich Naturschutz und
Landschaftspflege.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Natur und Landschaft, BayernAtlas 2025

5. UMWELTBELANGE

5.1 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet wird von keinen naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen
Ausweisungen tangiert.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet aul3erhalb der bei einem 100-
jahrlichen Hochwasserereignis (HQ 100) und aulRerhalb der bei einem extremen Hochwas-
serereignis (HQ extrem) Uberflutungsgefahrdeten Flachen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude. Es liegen auch keine
Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor. Denkmalschutzrechtliche Schutzbestim-
mungen sind fur das Planungsgebiet somit nicht relevant.
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5.2 Artenschutz

Das Plangebiet zeigt sich als Wiesenflache mit Gehoélzen, das den heimischen Vogelarten
und Tierarten der Siedlung und des Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebensraum bie-
tet. Altere Gehdlzbestande sind vorhanden. Nach Westen, Siiden und Osten wird das Gebiet
durch Geholzstrukturen von den Gartenflachen der angrenzenden Geb&ude abgegrenzt. Das
Plangebiet ist von Bebauung mit Hausgarten umgeben und grenzt im Suden an landwirt-
schaftliche Freiflachen an. Im Umfeld des Plangebiets bestehen damit ahnliche Biotopstruk-
turen.

Nachweise Uber das Vorkommen streng geschiitzter Tierarten bzw. européischer Vogelarten
liegen nicht vor. Aufgrund der gegebenen Biotopstrukturen ist dennoch ein Vorkommen streng
geschutzter Tierarten bzw. europaischer Vogelarten im Planungsgebiet nicht ganzlich auszu-
schlieRen.

Um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern wird festgesetzt, dass die Bestandsbaume, soweit
mdoglich, zu erhalten sind. Hierzu wird ein Baumgutachten erstellt, anhand dessen die zu er-
haltende Baume bestimmt und entsprechende Baumstandorte als zu erhaltend festgesetzt
werden. Darilber hinaus werden in der Planzeichnung zu pflanzende Baume im &ffentlichen
und privaten Raum ergénzt. Zudem soll ein Grof3teil der Plangebietsflache (43%) als Grin-
flache erhalten bleiben und Dachflachen begriint werden.

Mit Berucksichtigung der gesetzlichen Rodungszeiten ist angesichts der weiterhin bestehen-
den Biotopstrukturen im Planungsgebiet und seinem Umfeld gewahrleistet, dass im Falle der
Zerstdrung von einzelnen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschiitzter
Arten bzw. européaischer Vogelarten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt werden
wird.

Von einer Zerschneidung von Wanderkorridoren kann aufgrund der weiterhin vorgesehenen
Grunflache nicht ausgegangen werden.

Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population einer Art fihren kdnnte, angesichts der vorhandenen Biotopstrukturen im Pla-
nungsgebiet sowie im Umfeld und der geringen FlachengréRe nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange kdnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein, dass der
Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern kdnnte.

5.3 Schutzguter

Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebiets ist bereits durch bestehende Bebauung ge-
pragt. Die geplanten Baukdrper sind hinsichtlich Dimensionierung, Geschossigkeit und Hohe
so konzipiert, dass sie sich in das umgebende Ortsbild einfligen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig werdende zu-
satzliche Flachenversiegelung zu erwarten. Im Zuge der geplanten Bebauung kommt es zu
einem Verlust von natlrlichem Oberboden und damit von Bodenfunktionen wie natirlicher
Bodenfruchtbarkeit, Wasserspeicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktion sowie als Standort fir
natdrliche Vegetation. Durch die vorgesehenen Griinflachen, die extensive Dachbegrinung
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und die unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird jedoch eine flachenspa-
rende und flachenschonende Nutzung unterstitzt, wodurch der Eingriff in den Boden mini-
miert wird.

Im Bereich des Schutzgutes Mensch stellt der Verkehrslarm der umgebenden Stral3en die
wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquelle dar. Durch die Festsetzungen zur
Einhausung und gerduscharmen Ausgestaltung der Tiefgaragenzufahrt werden zuséatzliche
Larmimmissionen minimiert, sodass dem Vorhaben keine immissionsschutzfachlichen Be-
lange entgegenstehen.

Das Plangebiet weist kein ausgepragtes Gefélle auf. Es besteht kein Hinweis auf eine beson-
dere Gefahrdung bei Starkregenereignissen.

Die grunordnerischen Festsetzungen, insbesondere die 6ffentliche Grinflache mit Spielplatz,
der Baumerhalt sowie die Dachflachenbegrinung, sichern eine Durchgriinung des Gebiets
und die wasseraufnahmeféahige Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen.

Insgesamt sind durch die geplante Bebauung und die getroffenen Festsetzungen keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Mensch, Flache und Land-
schaftsbild zu erwarten.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept, Freiflachengestaltung, VerkehrserschlielBung

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von zwei Mehrfamilienh&usern vor. Die ge-
planten Gebaude verfiigen Uberwiegend Uber vier Vollgeschosse mit einer Gesamthdhe von
max. 13,5 m, wahrend Teilbereiche der Gebaude drei Vollgeschosse mit einer maximalen
Gesamthohe von 10,50 m aufweisen. Diese gestaffelte Geschossigkeit und Hohenentwick-
lung dient einer aufgelockerten Gebaudegliederung und erméglicht eine harmonische Einbin-
dung in die umliegende Bebauungsstruktur.

Die Gebaude werden mit Flachdachern ausgestattet, die extensiv begriint werden, um einen
Beitrag zum Mikroklima und zur Regenwasserriickhaltung zu leisten. Zudem sind die Mehrfa-
milienhduser mit Balkonen ausgestattet, um die Wohnqualitat zu erhéhen und private Frei-
raume fur die zukinftigen Bewohner zu schaffen.

Die Wohngebaude werden von einer 6ffentlichen Randeingriinung umgeben, wobei beste-
hende Bdume soweit mdglich erhalten und durch gezielte Neupflanzungen erganzt werden
sollen. Die geplante Freiflachengestaltung tragt zur naturraumlichen Einbindung der Wohn-
bebauung in die Umgebung bei und unterstiitzt die 6ékologische Durchgrinung des Plange-
biets.

Westlich der Wohngebaude besteht eine groRRziigige offentliche Grinflache mit einem Spiel-
platz welcher im Zuge des Vorhabens aufgewertet wird. Die Grinflache wird mit einem Ful3-
weg durchzogen, der zugleich eine Nord-Sid-Verbindung von der Parkstral3e zu den sudli-
chen Freiflachen am Ortsrande herstellt. Dadurch wird eine fu3laufige Wegeverbindung ge-
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schaffen, die die Grinflache funktional in das Wegenetz einbindet, den Zugang zum geplan-
ten Spielplatz ermdglicht und eine attraktive fuRlaufige Verbindung zwischen Siedlungsbe-
reich und Landschaftsraum ermdglicht.
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Abbildung 5: Freiflachengestaltungsplan Stand 14.11.2025,

Zur Sicherung der Malinahmen auf offentlichem Grund wurde ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde beschlossen und notariell beglaubigt. Darin
sind u. a. die zu erhaltenden und zu pflanzenden Baumen enthalten, welche im Zuge der
BaumalRnahmen zu beriicksichtigen sind. Es waren daher keine zusétzlichen Festsetzungen
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zur Grinordnung erforderlich. Im Zuge einer Ortsbegehung haben sich Gemeinde und Vor-
habentrager darauf geeinigt, dass die Uberbaubaren Flachen insgesamt um ca. 4,0 m nach
Norden verschoben werden, sodass ein gro3er Teil der bestehenden Baume erhalten bleiben
kann und auch geeignete Standorte fur zu pflanzende Baume entstehen (Hinweis: die Abbil-
dung 5 stellt noch das vorherige Konzept dar).
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Abbildung 6: Entwurf Lageplan Stand 05.05.2025, Quelle: Goldbeck

Die erforderlichen Stellplatze werden Gberwiegend in einer unterirdischen Tiefgarage unter-
gebracht, um die Flachenversiegelung zu reduzieren und eine hochwertige, begrinte Frei-
raumgestaltung zu ermdglichen.

Oberirdisch sind zudem Besucherstellplatze vorgesehen. Deren Zulassigkeit richtet sich nach
§ 12 BauNVO.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber eine private Verkehrsflache, die
Uber eine Zufahrt zur bestehenden 6&ffentlichen Parkstrafe im Norden anbindet. Die Tiefga-
ragenzufahrt ist innerhalb der privaten Verkehrsflache vorgesehen.
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6.2 Technische Infrastruktur, Entwéasserung, Niederschlagswasser

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser kann Uber den An-
schluss bestehender Leitungen im Umfeld erfolgen.

Das anfallende Schmutzwasser kann vom bestehenden Kanalsystem aufgenommen werden.
Das auf der Flache anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist vorrangig zu versi-
ckern oder uber ober- oder unterirdische Speicherbehélter (z. Bsp. Zisternen) zur spateren
Verwertung (z. Bsp. Gartenbewésserung, Grauwassernutzung) zu speichern.

Gemal § 4 Nr. 5 der gemeindlichen Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungsanlage (Ent-
wasserungssatzung - EWS -) vom 03.05.2011 kann der Grundstiickseigentiimer keinen An-
schluss an die offentliche Entwésserungsanlage verlangen, soweit eine Versickerung oder
anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemaf maglich ist. Nordlich der
geplanten oberirdischen Bebauung sind ausreichend Flachen ohne Unterbauung durch die
Tiefgarage vorhanden auf denen eine ordnungsgemafe Entsorgung des Niederschlagswas-
sers maoglich ist. Das Grundwasser befindet sich in einer Tiefe von etwa 11,0 m und der Boden
in diesem Bereich besteht, wie in dieser Gegend ublich aus Kies. Die Gemeinde kann also
davon ausgehen, dass ein funktionierendes Entwasserungskonzept gewahrleistet ist.

Eine ordnungsgemalfe ErschlieRung ist gewdahrleistet.

6.3 Immissionsschutz

Das Plangrundstiick liegt im Einwirkungsbereich von Sportanlagen (Fu3ballplatze) mit Sport-
gaststatte sowie von Gewerbegerauschen aus den umliegenden Gewerbe- bzw. Industriege-
bieten.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung war die Vertraglichkeit der geplanten Wohn-
bebauung in Bezug auf die Sportanlagen entsprechend den Anforderungen der 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) zu prifen.

Weiter war zu prifen, ob die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm aufgrund der
Gewerbegerausche der umliegenden und angrenzenden Gewerbe- bzw. Industriegebiete in-
nerhalb des Plangebietes eingehalten werden kénnen.

Ebenfalls waren die ggf. erforderlichen SchallschutzmalRnahmen gegen die Sport- und Ge-
werbegerausche festzulegen.

Das Ergebnis der Berechnungen der Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schall-
schutz gegen Gewerbe- sowie Sport- und Freizeitgerdusche) Bericht Nr. 225130/2 vom
03.11.2025 zeigt, dass keine SchallschutzmalRhahmen gegen die Gewerbegerausche und die
Sport- und Freizeitgerausche fir die geplante Wohnbebauung erforderlich sind.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen laut schalltechnischer Untersuchung keine Bedenken
gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes.
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6.4 Planbedingter Fahrverkehr

Es ist nicht zu erwarten, dass aufgrund der bestehenden HaupterschlieBungsfunktion der
ParkstralRe Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahrver-
kehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt werden. Die mdgliche Beeintrachtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des Fahr-
aufkommens auf offentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird, entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Ge-
meinde Wohnraum zu schaffen, ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet soll der gesamte Katalog der zulassigen Nutzungen gemaf
§ 4 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.

Anlagen fir nicht storende Gewerbebetriebe sind entsprechend 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen.

Aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials fur die geplante Wohnnutzung sind Tankstellen
und aufgrund ihres erheblichen, mit einem Wohngebiet nicht zu vereinbarenden Platzbedarf
sind Gartenbaubetriebe im gesamten Plangebiet unzuléssig. Anlagen fir Verwaltungen sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, um den Wohncharakter und
die Wohnruhe des Gebiets zu sichern.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,54 festgesetzt. Damit soll der erforder-
liche Raumbedarf fir die Wohngebaude gedeckt und gleichzeitig eine 6kologisch sinnvolle
Ausnutzung der umliegenden Plangebietsflachen als offentliche Grinflachen erreicht werden.

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 und durch die Grundflachen von bau-
lichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich un-
terbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 0,96 tberschritten werden. Aus den genannten
Festsetzungen kann sich fir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 1,0 er-
geben.

Die Uberschreitungsmoglichkeiten gemaR BauNVO werden zugelassen, um eine bedarfsge-
rechte Ausnutzung der Grundstticke, insbesondere fir Stellplatze, Zufahrten und Tiefgaragen
zu ermdoglichen.

Um eine angepasste und gegliederte Bebauungsstruktur zu sichern, die sich in die
bestehende stadtebauliche Struktur einfligt, werden innerhalb der festgesetzten Baufenster
jeweils zwei Bereiche mit unterschiedlichen maximalen Geschossigkeiten und
unterschiedlichen maximalen Gebaudehdhen festgesetzt. Vorgesehen sind Bereiche mit
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4 Vollgeschossen und einer maximalen Gesamthdéhe von 13,50 m sowie Bereiche mit
3 Vollgeschossen und einer maximalen Gesamthohe von 10,50 m. Uberschreitungen der
maximalen Gebaudehohen durch technisch notwendige Anlagen (z. B. Aufzugschacht,
Abluftanlagen) sind bis zu einer H6he von 2,5 m zuléassig.

Als unterer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) wird die zuldssige Oberkante Fertigful3bo-
den des Erdgeschosses (OK RFB EG) herangezogen. Dieser ist in der Planzeichnung fest-
gesetzt und von diesem darf um 25 cm nach oben oder unten abgewichen werden. Der obere
Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Attika. Damit passen sich die Geb&udehdhen der To-
pographie des Plangebietes an. Gleichzeitig wird die Héhenlage des Erdgeschossfertigful3-
bodens deutlich Uber der Hohe der Lage der ErschlieSungsstralRe positioniert, um gegen
Ruckstau aus der Kanalisation abgesichert zu sein.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen in der
Planzeichnung bestimmt. Entsprechend der konkreten Planung werden zwei Baufenster ab-
gegrenzt, um eine geordnete stadtebauliche Struktur zu sichern und eine mafvolle Ausnut-
zung der Grundstucke zu ermoglichen. Hauptgeb&aude sind dabei nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksgrenzen bzw. Baugrenzen zulassig.

Eingangsuberdachungen, Balkone bis zu einer Grundflache von 8,0 m? je Balkon und bis zu
einer max. Tiefe von 2,5 m, Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,5 m und Dachliberstande bis
zu 1,2 m sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, um eine angemessene Gestaltung
und Nutzung der Aul3enbereiche zu erméglichen.

Die Abstandsflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen und den festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen, wodurch eine ausreichende Belichtung, Bellftung und die Wahrung
nachbarschaftlicher Belange sichergestellt werden. Die umliegenden Flachen des Allgemei-
nen Wohngebiets innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind als 6ffentliche
Grinflachen festgesetzt. Die Einhaltung groRerer Abstandsflachen ist deshalb nicht erforder-
lich. Fir Nebenanlagen oder Garagen auf3erhalb der tberbaubaren Flachen sind die Rege-
lungen zu den Abstandsflachen geméaf BayBO anzuwenden.

7.4 Grunordnung

Durch die festgesetzte Begriinung der nicht tberbauten Flachen mit Rasen-, Wiesenflachen,
Stauden- oder Gehdlzpflanzungen wird ein Beitrag zum Kleinklima, zur Regenwasserversi-
ckerung sowie zur Gestaltung eines ansprechenden Wohnumfeldes geleistet.

Zur wohnnahen Versorgung mit Spielflachen wird eine grof3flachige offentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt, die sich westlich der Wohngebietsflache sowie
am sidlichen und dstlichen Plangebietsrand erstreckt. Zugleich bleibt damit eine Grinverbin-
dung zwischen dem Siedlungskérper und den landwirtschaftlich gepragten AuRengebietsfla-
chen erhalten, wodurch auch der Biotopverbund gestarkt sowie die klimatische Durchliftung
gesichert werden.

Die im Suden des Plangebiets vorhandenen Bestandsbaume sollen, soweit mdglich, erhalten
bleiben. Hierzu wurde der Zustand der Baume ermittelt, anhand dessen die zu erhaltenden
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Baume bestimmt und entsprechende Baumstandorte in der Planzeichnung festgesetzt wur-
den. Dariber hinaus werden in der Planzeichnung zu pflanzende Baume festgesetzt und in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen insgesamt der Sicherung einer 6kologisch wirk-
samen Durchgriinung innerhalb des Plangebiets.

7.5 Tiefgaragen (Immissionsschutz)

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des Plangebiets gemaR der in der Planzeichnung fest-
gelegten Umgrenzung in Tiefgaragen untergebracht, um eine Flachenversiegelung im Aul3en-
bereich zu vermeiden und die Bereitstellung einer 6ffentlichen Freiflache zu ermdglichen.

Um den erforderlichen Bedarf an Stellplatzen errichten zu kénnen, dirfen auch Teile der 6f-
fentlichen Grinflachen innerhalb der Kennzeichnung unterbaut werden.

Die Einhausung der Tiefgaragenzufahrten sowie der Einbau und Betrieb gerauscharmer Ga-
ragentore entsprechend dem Stand der Technik sollen die Gerauschentwicklung beim Ein-
und Ausfahren reduzieren. Die Ausstattung der Tiefgaragentore mit Funkdffnern ermdglicht
ein zigiges Ein- und Ausfahren, wodurch zusatzliche Larmimmissionen vermieden werden.
Durch die Vorgabe, dass Torantriebe impulshaltige Gerdusche vermeiden und Regenrinnen
gerauscharm ausgefiihrt werden miissen, wird sichergestellt, dass beim Uberfahren und beim
Betrieb der Toranlage keine vermeidbaren zusétzlichen Geréusche entstehen. Diese Mal3-
nahmen sind erforderlich, um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm sicher-
zustellen und ein vertragliches Wohnumfeld innerhalb des Plangebiets zu gewahrleisten.

7.6 Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung betreffen die Dachform, Dachneigung und Dacheinde-
ckung fur die Hauptgebaude.

Die Festsetzung von Flachdachern mit einer Dachneigung von 0° bis maximal 5° dient der
Sicherung eines einheitlichen und geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Plan-
gebiet. Sie tragt zur Wahrung einer zurtickhaltenden Dachlandschaft bei und ermdglicht zu-
gleich eine effiziente Ausnutzung der zulassigen Bauvolumina sowie eine Dachflachenbegri-
nung.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegrinung mit einer Begriinung von mindestens 60 % der
Dachflachen (bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm) dient der Verbesserung des
Mikroklimas, der Regenwasserriickhaltung und der Forderung der Biodiversitat im Plangebiet.
Die extensiven Dachbegriinungen mit Grasern und Wildkrautern tragen zur Klimaanpassung
gemal § 1a BauGB bei.

Fur untergeordnete Bauteile wie Hauseingangs- und Terrassenliberdachungen, erdgeschos-
sige Anbauten (z. B. Wintergarten, Erker) sowie fur Dacher von Nebengebauden werden
keine Gestaltungsfestsetzungen getroffen, um eine flexible und bedarfsgerechte Gestaltung
dieser Bauteile zu erméglichen.
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7.7 StraRenverkehrsflache

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende Parkstrale.
Diese mindet in die Donauwdrther Stral3e im Osten und erschliel3t das Gewerbegebiet im
Westen.

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber eine private Stral3enver-
kehrsflache und dient gleichzeitig als ErschlieBung fir die Zufahrt zur vorgesehenen Tiefga-
rage. Diese mindet in die nérdlich gelegene 6ffentliche Parkstral3e und stellt die Anbindung
des Wohngebiets an das bestehende 6ffentliche Verkehrsnetz sicher.

7.8 Flachen fur die Abfallbeseitigung

Entlang der ParkstralRe werden Flachen fir die Abfallbeseitigung festgesetzt, um die von der
Gemeinde vorgesehene unterirdische Abfallsammlung und Aufstellflachen fur die Mullbehal-
ter aus der zukinftigen Wohnnutzung zu ermdglichen.

8. NATURSCHUTZFACHLICHER AUSGLEICH

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des 8§ 13a BauGB aufgestellt
wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung zulassig. Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

9. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Die Gemeinde kann bei den kommunalen Neubauten regenerative Energien nutzen. Dies
kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder
durch MalBnahmen, wie z. B. die Errichtung von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachfla-
chen. Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen ge-
eignet ist, sowie der Bau einer Erdwédrmesondenanlage moglich ist, ist im Einzelfall zu prufen.

Solarenergie

Die Gemeinde Langweid am Lech liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezig-
lich des Jahresmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kWh/mz2). Daraus
ergibt sich eine mittlere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.
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Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Bei einer Aufstanderung der PV-Module auf Flachd&achern ergibt sich eine beginstigte
Mdoglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Klimaanpassung

Die Gemeinde tragt bei der vorliegenden Planung dem Aspekt der Klimaanpassung Rech-
nung. Durch die Festsetzung einer extensiven Dachflachenbegriinung wird das Mikroklima im
Plangebiet verbessert, die Verdunstungsrate erhoht und die Aufheizung von Gebé&ude- und
Siedlungsflachen reduziert. Die Dachbegriinung leistet einen Beitrag zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser und entlastet so die Entwasserungsinfrastruktur bei Starkregenereig-
nissen.

Zudem wird mit der Festsetzung einer groR3flachigen offentlichen Grinflache und dem Erhalt
von Bestandsbaumen ein Beitrag zur Klimaanpassung geleistet. Die Grunflachen und Baume
tragen zur Luftreinhaltung, zur Abkihlung der Umgebungstemperatur und zur Férderung der
Versickerung von Niederschlagswasser bei.

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 6.860 m2 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 3.000 m2 44 %
Offentliche StraBenverkehrsflache (Bestand) 130 m2 2%
Private StraBenverkehrsflache 740 m? 10 %
Offentliche Grunflache 2.940 m?2 43 %
Flachen fur die Abfallbeseitigung 50 m2 1%
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