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1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Langenbach beabsichtigt weitere Gewerbeflachen sidlich der Staatsstral3e St 2350 am
stidwestlichen Ortsrand des Hauptortes auszuweisen, um Flachen fir regionale, v. a. mittelstdndische
Betriebe bereitstellen zu kénnen. Hierdurch wird die 28. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Langenbach erforderlich. In den vorhandenen rechtskraftigen Gewerbe- und Mischgebieten der
Gemeinde sind keine Gewerbeflachen im bendtigten Umfang mehr verflgbar. Es liegen der Gemeinde
bereits vielféltige Anfragen ortlicher Gewerbetreibender vor.

Das Planungsgebiet liegt im Terti&ren Higelland zwischen Ampertal und Isar-Auwald. Das bestehende
Gelande des Geltungsbereichs befindet sich in einer Héhenlage von 436,5 miUNN im Norden und fallt
nach Siden auf etwa 429 miNN am Langenbach. Die Staatsstrae St 2350 befindet sich in Dammlage
in einer Hohe von ca. bis 437 muUNN.

Mit deckungsgleichem Geltungsbereich wird ein Bebauungs- und Grunordnungsplan im Parallelverfah-
ren aufgestellt. Die GréRe des Geltungsbereichs betragt 9,27 ha. Die Planung beinhaltet 3,91 ha
Gewerbeflachen (GE). Es entstehen insgesamt sieben Quartiere. Hinzu kommen 4,11 ha Grinflachen,
0,12 ha Wasserflachen und 1,10 ha Verkehrsflachen (Hauptverkehrsflachen und Rad- und FuRBwege-
verbindungen, Feldwege). Im Uberlagerungsbereich mit dem GrofRen Anger im Osten werden 0,18 ha
Gewerbeflachen zu Hauptverkehrs- und Griunflachen gewandelt. Die hauptsachliche ErschlieBung der
Gewerbeflachen erfolgt von Osten Uber eben diese Flachen Uber eine neue rund 6,5 m breite Zufahrts-
stral3e, welche an die StaatsstraRe St 2350 anschlief3t. Eine Ampelanlage ist bereits vorhanden. Eine
reine Zufahrt von der St 2350 wird zuséatzlich von Westen her geschaffen. Eine kleine KiesstralRe besteht
hier bereits.

Mit der vorliegenden Planung werden bei der Uberplanten ,Flache fiir die Landwirtschaft Béden mit teils
Uberdurchschnittlicher Ertragsfahigkeit Uberplant. Hierzu erfolgt eine gesonderte Auseinandersetzung
in Kapitel 4.4. Insbesondere im Hinblick auf die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen im Ge-
meindegebiet und das Ermoglichen wohnortnaher Arbeitsplatze beabsichtigt die Gemeinde Langen-
bach die vorliegende Planung als Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes.

2. Lage und GrolRe des Planungsgebietes

Die Gemeinde Langenbach liegt 31 km Luftlinie nordwestlich von Minchen im Landkreis Freising. Das
Planungsgebiet befindet sich am sldwestlichen Ortseingang an der StaatsstralRe St 2350 (ehemals
BundesstralRe B 11) etwa 6 km westlich von Moosburg und 5,4 km &stlich von Freising. Der Siedlungs-
bereich von Langenbach beginnt unmittelbar nérdlich der St 2350 und zieht sich zunachst mit gro3fla-
chigen Wohngebieten im Bachtal nach Norden. In der Ortsmitte besteht ein Bahnhaltepunkt an der
Bahnlinie Miinchen-Regensburg.

Landschaftlich gesehen handelt es sich um ein Geléande mit hoher Reliefenergie zwischen Ampertal im
Norden (425 mUNN) und Isar-Auwald bzw. Beginn der Minchner Schotterebene im Siden. Es z&hlt
zum Naturraum 06 Unterbayerisches Hiigelland in der Untereinheit 062 Donau-Isar-Hugelland (vgl. Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreisband Freising, 2001). Das Hiigelland mit Hohenlagen
von 425 bis 485 miNN wird hier von dem nach Nordosten flieBenden Langenbach entwassert.

Im Geltungsbereich ist laut ABSP als potentielle natrliche Vegetation ein Hainsimsen-Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum luzuletosum) oder ein Waldmeister-Tannen-Buchenwald (Aspe-
rulo-Fagetum) zu erwarten.

Der Geltungsbereich umfasst 9,27 ha. Das Gelande fallt von Norden nach Siiden, zum Langenbach hin
mit 3 bis 4 % Gefélle um 7,5 m ab, von 436,5 miUNN auf 429 mUNN. Der Langenbach im Siden liegt
nochmals einen Meter tiefer. Im Planungsgebiet enthalten sind folgende Flurstiicke:

in der Gemarkung Rudlfing: FI.Nrn. 686, 685, 684, 683, 682/1, 651 Tfll und 671 Tfl.,

in der Gemarkung Langenbach: FI.Nrn. 128/4 Tfl., 128/6 Tfl. und 128/8 Tfl.

Der Geltungsbereich wird von der FI.Nr. 685 bestimmt, die derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache
dargestellt und als Acker genutzt wird. Den Nordrand bildet die Staatsstral3e St 2350, die bereits aul3er-
halb des Geltungsbereichs liegt. Nordlich davon befindet sich eine Kiesgrube. Norddstlich beginnt die
Wohnbebauung von Langenbach. Im Osten grenzt das Gebiet ,GroRer Anger® mit Gewerbe- und Son-
dergebietsflachen an. Im Siden verlauft der Langenbach, siidlich davon verlauft in ca. 50 m Entfernung
vom Bachlauf bzw. Geltungsbereich nach einem schmalen Ackerschlag die Bahnlinie Minchen-Re-
gensburg. Im Westen liegen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen.
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3. Planungserfordernis — Stadtebauliche Griinde

Die Gemeinde Langenbach zahlt zum Allgemeinen landlichen Raum. Das nachstgelegene Mittelzent-
rum ist Moosburg an der Isar. Das nahe gelegene Freising ist als Oberzentrum ausgewiesen und zahlt
zum Verdichtungsraum der Metropole Minchen.

Laut dem Grundsatz 2.2.5 (G) soll der landliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als regionaler Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann. Ebenso soll er als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum geférdert werden. Wei-
ter soll die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines zeitgemé&Ren
offentlichen Personennahverkehrs in enger interkommunaler Abstimmung erfolgen.

Ein grof3es Anliegen der Gemeinde Langenbach stellt die Ansiedlung bzw. die Bereitstellung von Fla-
chen fur regionale, mittelstandische Betriebe dar. Im LEP 2023 (Punkt 5.1) werden u.a. folgender Grund-
satz aufgefuhrt: ,Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdéndischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.*

Hierzu wird in einer Ful3note erlautert: ,Die bayerische Wirtschaftsstruktur umfasst neben grofRen inter-
nationalen Konzernen insbe-sondere auch kleine und mittelstandische Unternehmen sowie land- und
forstwirtschaftliche Betriebe, die in allen Teilrdumen als Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktor unerlasslich
sind. Gunstige Standortvoraussetzungen, wie z.B. ginstige Verkehrsanbindungen oder leistungsfahige
Telekommunikationsinfrastrukturen, tragen zur Sicherung einer ausreichenden Arbeitsplatzversorgung
bei (vgl. auch Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 BayLplG).”

Auch die neuen Ausrichtungen zum Ressourcen schonen unter 1.1.3 (G), dem Klimaschutz unter 1.3.1
(G) sowie den Anpassungen an den Klimawandel unter 1.3.2 (G) werden im Zuge der vorliegenden
Planung gewtrdigt, insbesondere auf der nachfolgenden Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch
vielfaltige Festsetzungen.

Um als ,eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum® bestehen zu kdnnen, sind ortlich im Gemeindegebiet
Gewerbeflachen noétig. Neben dem ,GrofRen Anger®, der bereits vollstandig vergeben ist, gibt es noch
ein Gewerbe- (GE) bzw. Industriegebiet (Gl) ,Gewerbepark® ¢stlich des Hauptortes Langenbach. Hier
sind die verbleibenden Flachen zwischen Industriegebiet und St 2350 einer Erweiterung der dort ansas-
sigen Betriebe vorbehalten.

Die allgemeinen Anforderungen an Bauleitpléne sind in Form von Planungsleitsatzen fur die Bauleitpla-
nung im Baugesetzbuch vorgegeben. Im § 1 Abs. 5 BauGB werden Leitsétze fur die Planung beschrie-
ben: Bauleitplane sollen

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und

- eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten,

- dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern und

- die natlrlichen Lebensgrundlagen schiitzen und entwickeln.

Die Gemeinde Langenbach verfugt derzeit Gber keine unbebauten Gewerbeflachen, die fir die Ansied-
lung von regionalen Gewerbebetrieben im erforderlichen Umfang geeignet sind. Potenziale der Innen-
entwicklung sind fur i. d. R. stérende Gewerbebetriebe aufgrund der zu erwartenden Konflikte mit der
Wohnbebauung im Gemeindegebiet nicht vorhanden. Der Umweltbericht enthalt hierzu eine Alterna-
tivenprifung im Kapitel 6.1.

Zusammenfassend kann in Bezug auf alternative Standorte fur die Ausweisung eines Gewerbegebiets
in der Gemeinde Langenbach folgendes festgestellt werden:

Betrachtet man den wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Langenbach sowie den Regional-
plan, so wird deutlich, dass durch die grof3flachig ausgewiesenen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der
Regionalplanung erhebliche Restriktionen fir die Entwicklung von Bauflachen im Allgemeinen und
groi3flachige Gewerbegebiete im Besonderen bestehen. Die Bereiche an der Amper im Norden und der
Isar im Stden sind durch zahlreiche Vorgaben der Regionalplanung belegt, die eine Bebauung mit gro-
Ben Gewerbeflachen ausschliel3en. Regionale Griinziige nehmen zudem einen Grof3teil des Gemein-
degebiets ein. Lediglich der Hauptort Langenbach ist neben Ober- und Niederhummel sowie dem Be-
reich an der Staatsstral3e St 2350 entlang — hier weiter nach Osten hin — hiervon ausgenommen.
Somit verbleibt aufgrund der regionalplanerischen Vorgaben lediglich etwa ein knappes Drittel des Ge-
meindegebietes. Insbesondere dstlich von Langenbach konzentrieren sich Bdden, deren Ackerzahl bei
71 oder noch daruber liegt. N6rdlich von Ober- und Niederhummel und sudlich der St 2350 liegt ein
grolRes, zusammenhéangendes Gebiet mit hoch ertragreichen Bbdden, das der Landwirtschaft vorzube-
halten ist. Naheres hierzu ist auch Kapitel 4.4 zu entnehmen.
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Mit dem ,GroRRen Anger West" soll der lokale, bereits bestehende Bedarf an Gewerbeflachen fir die
regionalen Betriebe gedeckt werden. Insbesondere im Siiden des Gebiets wird dies deutlich, da hier
kleinere Quartiere entstehen, insbesondere auch auf der Ebene des Bebauungs- und Griinordnungs-
plans. Durch die Ansiedlung unmittelbar angrenzend an den Hauptort entsteht ein Mehrwert fir die
Einwohner Langenbachs. Durch die Ausweisung des Gebiets wird die Grundlage fur die Entstehung
neuer Arbeitsplatze in der Gemeinde geschaffen. Arbeitsplatze kénnen in geringer Entfernung zum
Wohnort zur Verfiigung gestellt und auch ohne Auto erreicht werden.

Der dringende Bedarf von gewerblichen Bauflachen im Gemeindegebiet ist belegbar. Der Gemeinde
liegen bereits zahlreiche konkrete lokale Interessenten fiir das Gebiet vor, fur die im Gemeindegebiet
derzeit keine geeigneten Flachen zur Verfugung gestellt werden kénnen. Die Gemeinde Langenbach
verfligt im Vergleich zum Regierungsbezirk als auch dem Landkreis tber einen unterdurchschnittlichen
Anteil an Gewerbeflachen (siehe Kapitel 3.1 der Begriindung auf Bebauungsplan-Ebene).

Somit kann der Notwendigkeit Rechnung getragen werden, einheimischen und kleineren Gewerbetrei-
benden bzw. Gewerbebetrieben Flachen zur Umsiedlung und oder Erweiterung ihrer Betriebe zur Ver-
fagung zu stellen. Diese Art der Gewerbebetriebe passen nicht in das gro3flachige Industriegebiet fur
Logistikbetriebe dstlich von Langenbach. Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes ,GroRer Anger” an
der St 2350 gelingt es der Gemeinde Langenbach, ,wohnfremdes* verkehrsintensives und daher ,st6-
rendes” Gewerbe an den Ortsrand zu verlagern und zugleich sowohl fur die Blrger, als auch die Ge-
werbetreibenden verkehrstechnisch glinstigste Voraussetzungen zu schaffen ohne das Landschaftsbild
vollig auBer Acht zu lassen. Wohnortnahe Arbeitsstéatten sollen gerade in Anbetracht der zunehmenden
Verkehrsdichte und Ansiedelung in der Region helfen, die Lebensqualitat zu sichern.

Zudem zeigt die Bevdlkerungsentwicklung in den letzten 10 Jahren einen Zuwachs an Einwohner so-
wohl im Landkreis als auch der Gemeinde Langenbach selbst (siehe hierzu Kapitel 3.1 der Begriindung
auf Bebauungsplan-Ebene).

Die vorhandene infrastrukturelle Anbindung des Planungsgebietes stellt einen wesentlichen Stand-
ortvorteil beziglich der Ansiedlung von Gewerbebetrieben bzw. der Schaffung von Arbeitsplatzen an
diesem Standort dar.

Durch die direkte Lage an der St 2350 kénnen die Schwerlastverkehre aufRerhalb von Siedlungsberei-
chen bzw. Ortsdurchfahrten gefiihrt werden. Der Standort ist als stadtebaulich integriert anzusehen, da
mit der damals fur den Bau des REWE (Sondergebiet im ,Grof3en Anger“) neu geplanten kreuzungs-
freien Rad- und FulRwegeanbindung eine schnelle Erreichbarkeit der Ortsmitte gewahrleistet ist. Somit
kénnen zumindest die Wohnbauflachen nordseitig der St 2350 fu3laufig das Gebiet erreichen. Fiur Be-
wohner aus den weiteren Siedlungsbereichen ist die Nutzung des Fahrrads hierdurch attraktiv.

Unter Beachtung der Grundsétze des sorgsamen Umgangs mit Boden und Landschaft entwickelte die

Gemeinde Langenbach gegenstandliche planerische Leitmotive:

- Die Gewerbegebietsausweisung dient der Strukturerhaltung sowie der Sicherung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- der gezielten Anordnung des ggf. stérenden Gewerbes und des Lieferverkehrs an den Ortsrand,

- der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

- der - zuletzt durch Gewerbesteuerzufliisse - einhergehenden wirtschaftlichen Sicherung der Ge-
meinde selbst,

- den drtlichen und ortsnahen Gewerbebetrieben durch zur Verfiugung Stellung bezahlbarer Gewer-
begrundstiicke zur Existenzgrindung

und entspricht somit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Zugleich wird dem Anbindegebot

gemal Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms LEP 2023 Rechnung getragen.

Im Osten anschlieBend bestehen bereits Gewerbe-, und Sondergebietsflachen in unmittelbarem An-
schluss. Da zusatzlich bereits landschaftliche Vorbelastungen (StaatsstraRe St 2350 in Dammlage un-
mittelbar am Nordrand verlaufend, Bahntrasse 50 m auf3erhalb im Suden und HOchstspannungs-Frei-
leitung im Ostteil) bestehen, ist eine Ausweisung eines Gewerbegebietes an diesem vorbelasteten
Standort vertretbar.

Die Gemeinde Langenbach ist sich der besonderen Bedeutung der Wahrung der Kulturlandschaft und
ortsplanerischer Gesichtspunkte bewusst und wirdigt diese. Das Planungsgebiet ragt geringfiigig in
den Regionalen Griinzug Nr. 6. Dieser Bereich wird jedoch von Bebauung freigehalten. Im Norden,
Westen und Suden wird ein neuer, raumwirksamer Ortsrand als ,griiner Rahmen* aufgebaut. Darlber
hinaus entsteht ein durchgehendes Griinband am Langenbach, das auch fir die Erholungsnutzung er-
schlossen wird.
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Fur den ausgewahlten Standort Gewerbegebiet ,GroRer Anger West“, Gemeinde Langenbach, spre-

chen insbesondere nochmals zusammenfassend folgende Gesichtspunkte:

- Erganzung der gewerblichen Nutzung (unmittelbarer Anschluss an ,GroRen Anger®) an einem ver-
kehrsglinstigen Standort (direkt an Staatsstraf3e St 2350, Nahe zur Autobahn A 92 Landshut-Min-
chen),

- Optimierung der ErschlieBung durch zweiten Anschluss an die Staatsstralle St 2350, damit auch
Sicherstellen eine zweiten Rettungsweges fiir das bestehende Baugebiet ,GroRer Anger*,

- untergeordnete Beeintrachtigung von Wohngebieten durch Ziel- und Quellverkehr, da die Anbindung
Uber die StaatsstraRe St 2350 und auf3erhalb von Siedlungsbereichen erfolgt,

- Nutzen der Synergieeffekte v. a. durch Schaffung von Arbeitsplatzen in Wohnnéhe am Hauptort
Langenbach,

- die fehlenden Alternativen an geeigneten verkehrsgunstig gelegenen Gewerbeflachen im Gemein-
degebiet Langenbach,

- Bebauung in einem landschaftlich bereits stark vorbelasteten Raum (Staatsstra3e St 2350, beste-
hendes Gewerbegebiet ,GroRer Anger“ im Osten, Bahntrasse im Stiden, das Gebiet (iberspannende
Hochstspannungs-Freileitung),

- Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet ,GroRer Anger” im Osten, daher sind hier keine Kon-
flikte im Immissionsschutz zu erwarten (konfliktfreier Standort),

- Aufbau einer leistungsfahigen Ortsrandstruktur im Norden, Westen und Stiden,

- Erhalt und Ausbau der Pufferflichen zum Langenbach im Siden (hier auch gezielte Anlage von
internen Ausgleichsflachen auf Ebene Bebauungs- und Grinordnungsplan).

Zusammenfassend stellt das Baugebiet nach stéadtebaulichen Gesichtspunkten eine sinnvolle stadte-
bauliche Entwicklung dar und ermdéglicht durch die Schaffung von Flachen fir Gewerbetreibende, hier
v. a. mit dem Fokus auf ortsanséassige, mittelstandische Betriebe, eine nicht unbedeutende Starkung
der Gemeinde Langenbach in wirtschaftlicher Hinsicht.

Potentiale der Innenentwicklung
Quelle : Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG, Bahnhofstr. 3, 85405 Nandlstadt

'_ i@ s

Abb.: Ubesicht Potentiale der Innenentwicklung im Hauptort Langenbach Quelle: Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG
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Die Gemeinde Langenbach fiihrte bereits vor einigen Jahren eine Bestandsaufnahme im Bereich von
Langenbach sowie den Ortsteilen Nieder- und Oberhummel hinsichtlich der Potentiale der Innenent-
wicklung durch. Um die Potentiale zur Innenentwicklung im Ortsbereich Langenbach einschatzen zu
kénnen, wurden die Méglichkeiten zur baulichen Entwicklung neu bewertet und mit beiliegendem Kar-
tenmaterial dargestellt. Es wurden 15 Flachen in Langenbach betrachtet und bewertet. Die Ergebnisse
zu den untersuchten Grundstiicken werden in der Abbildung auf Seite 6 als Ubersicht dargelegt. Nach-

stehend die Bewertung der Flachen im Einzelnen:

Zu Flache Nr. 01:

Diese Flache ist bereits als Baugebiet ausge-
wiesen und soll zukinftig als Wohngebiet fir
den Hauptort Langenbach zur Verfugung ge-
stellt werden. Seit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Jahr 1995 wurde diese private
Flache jedoch noch nicht weiter genutzt. Eine
Bereitschaft der Eigentimer zum Verkauf be-
steht derzeit nicht. AuRBerdem kann die Flache
mit lediglich 0,5 ha den Flachenbedarf der Ge-
meinde Langenbach bei Weitem nicht decken.

Zu Flache Nr. 02:

Zu dieser Flache laufen bereits seit langerer
Zeit Grundsticksverhandlungen. Mittelfristig
soll diese Flache als Wohngebiet Giberplant wer-
den, steht der Gemeinde derzeit aber nicht zur
Verfligung. Auch diese Flache mit 0,7 ha ist bei
weitem nicht ausreichend den Wohnbedarf der
Gemeinde Langenbach zu decken.

Zu Flache Nr. 03a:

Diese istim Flachennutzungsplan als Bauflache
ausgewiesen. Wegen fehlender Verfligbarkeit
fur die Gemeinde steht diese Flache aber der-
zeit fir eine Bebauung nicht zur Disposition.

Zu Flache Nr. 03b:

Diese istim Flachennutzungsplan als Bauflache
ausgewiesen. Wegen fehlender Verfligbarkeit
fur die Gemeinde steht diese Flache aber der-
zeit fr eine Bebauung nicht zur Disposition.

Zu Flache Nr. 03c:
Dies ist die im Bebauungsplan ausgewiesene
Flache.

Zu Flache Nr. 04:

Auf dieser Flache befindet sich ein dichter Ge-
holzbewuchs der aus 6kologischer und kleinkli-
matischer Sicht zu erhalten ist. Daher ist hier
aus stadtebaulicher Sicht eine Bebauung abzu-
lehnen. Zu dem befindet sich das Grundstiick
im Besitz einer Erbengemeinschaft und steht
nicht zur Verfliigung.

Zu Flache Nr. 05:

Hier handelt es sich um eine 6kologisch wert-
volle dérfliche Griinflache (Dorfanger) mit einer
groRen Wasserflache und einem wertvollen Ge-
holzbestand. Auf dieser Griinflache sind Spa-
zierwege sowie zahlreiche Sport-, Spiel- und

Freizeiteinrichtungen vorhanden. Dieser Grin-
flaiche kommt aus stadtebaulicher Sicht eine
hohe Bedeutung fir den Freizeit- und Erho-
lungsfaktor in der Gemeinde Langenbach zu
und ist unbedingt in seinem derzeitigen Zustand
zu erhalten. Zu dem liegt diese Flache unmittel-
bar an der Bahnlinie Miinchen — Regensburg
gelegen. Einschrankungen aufgrund des Im-
missionsschutzes sind zu erwarten.

Zu Flache Nr. 06:

Diese Flache ist bereits mit einem Bebauungs-
plan Gberplant. Der Bebauungsplan wird derzeit
Uberarbeitet. Da es sich auch hier um Privat-
grund handelt, steht dieser aber derzeit wegen
fehlender Verfugbarkeit fir die Gemeinde nicht
zur Disposition.

Zu Flache Nr. 07:

Diese Flache wird als Spiel- und Bolzplatzflache
im Nahbereich der Schule genutzt und wird im
Rahmen der Mittagsbetreuung momentan als
Kinderspielplatz genutzt. Die Flache befindet
sich im Eigentum der Gemeinde und soll zum
Ausbau der schulischen Infrastruktur vorgehal-
ten werden.

Zu Flache Nr. 08:

Im unmittelbaren Bereich zur Bahnhofstralie ist
bereits Baurecht gegeben, wird aber vom der-
zeitigen Eigentimer nicht genutzt. Im 6stlichen
Teil wére aus stadtebaulicher Sicht das Grund-
stick fur eine Bebauung und zur Nachverdich-
tung im Ort Langenbach sehr geeignet. Die Ge-
meinde hat wiederholt Versuche unternommen
diese Flache einer Bebauung zuzufuhren.
Hierzu wurden auch bereits Bebauungsplanent-
wirfe gefertigt, jedoch konnte eine Bebauung
bisher nicht verwirklicht werden. Die Gemeinde
bedauert, dass trotz wiederholter Versuche, die
aus stadtebaulicher Sicht sehr geeignete Fla-
che, weiterhin nicht bebaut werden kann.

Zu Flache Nr. 09:

Auch fur diese Flache ist bereits nach § 34
BauGB Baurecht vorhanden, jedoch kann eine
Bebauung nicht verwirklicht werden, da der Ei-
gentumer einer Bebauung nicht zustimmt. Aus
stadtebaulicher Sicht wéare diese Flache zur
Nachverdichtung sehr geeignet.
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Zu Flache Nr. 10:

Diese Flache bildet einen Dorfanger entlang
des Flutbaches, der als Grinzug neben dem
Flutbach unbedingt erhalten werden soll. Es be-
steht die Gefahr von Hochwassersituationen.
Aus stadtebaulicher Sicht sollte dieser Griinan-
ger unbedingt erhalten bleiben und von jegli-
cher Bebauung freigehalten werden.

Zu Flache Nr. 11:

Diese Grunflache befindet sich unmittelbar an
der Bahnlinie Munchen — Regensburg und bil-
det gleichzeitig einen Puffer zwischen der
Wohnbebauung und der landwirtschaftlichen
Bebauung. Diese Flache wird zudem landwirt-
schaftlich als Weideflache genutzt. Aus stadte-
baulicher Sicht ist es sehr wiinschenswert diese
Grunflache von einer Bebauung frei zu halten.

Zu Flache Nr. 12:

Auf dieser Flache ist bereits Baurecht vorhan-
den. Hier wére aus stadtebaulichen Griinden
eine Nachverdichtung bzw. eine Bebauung sehr
winschenswert, jedoch ist wegen mangelnder
Verflgbarkeit aus entgegenstehenden, privaten
Interessen, derzeit eine Bebauung nicht zu er-
warten.

Zu Flache Nr. 13:

Dieser kleinflachige Bereich ist bereits mit ei-
nem Bebauungsplan (berplant. Der Bebau-
ungsplan wird derzeit tUberarbeitet. Da es sich
auch hier um Privatgrund handelt, steht dieser
aber derzeit wegen fehlender Verfligbarkeit fir
die Gemeinde nicht zur Disposition.

Zu Flache Nr. 14:

Diese Flache befindet sich ebenfalls unmittelbar
an der Bahnlinie Miinchen — Regensburg, einer
sehr intensiv genutzten Bahnstrecke. Aus stéad-
tebaulichen Grinden ist hier eine Bebauung
maoglichst zu vermeiden.

Zu Flache Nr. 15:

Aus stadtebaulichen Grunden ist hier festzuhal-
ten, dass im Falle einer Bebauung das derzeit
abgerundete Ortsbild aufgelést und somit das
Landschaftsbild erheblich gestort wird. Ein
neues Baugebiet sollte sich harmonisch in die
gewachsene Struktur einfligen. Eine Bebauung
ist derzeit auch wegen fehlender Verflgbarkeit
nicht moglich. Diese Flache wird zu dem von ei-
nem Vollerwerbslandwirt genutzt und von die-
sem zur Erhaltung der Betriebsstruktur unbe-
dingt bendtigt.

Die detaillierte Untersuchung der mdglichen Baugebiete im Innenbereich bzw. im angrenzenden Au-
Benbereich ergibt derzeit nur die im Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 28  ,Grolter Anger West*
ausgewiesene Bauflache. Weitere Potentiale der Innenentwicklung stehen der Gemeinde nicht zur Ver-
fugung, da vor allem wegen gegenlaufiger Eigentimerinteressen, eine gemeindlich geplante Nutzung
faktisch nicht der Innenentwicklung zugefiihrt werden kann.

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Vorgaben der Landesplanung — LEP -

Die Gemeinde Langenbach zahlt zum Allgemeinen landlichen Raum. Das néchstgelegene Mittelzent-
rum ist Moosburg an der Isar. Das nahe gelegene Freising ist als Oberzentrum ausgewiesen und z&hlt
zum Verdichtungsraum der Metropole Minchen.

Laut dem Grundsatz 2.2.5 (G) soll der landliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als regionaler Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkt nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann. Ebenso soll er als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum gefdrdert werden. Wei-
ter soll die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines zeitgeméaRen
offentlichen Personennahverkehrs in enger interkommunaler Abstimmung erfolgen.

Ein groRRes Anliegen der Gemeinde Langenbach stellt die Ansiedlung bzw. die Bereitstellung von Fl&a-
chen fur regionale, mittelstandische Betriebe dar.-Im LEP 2023 (Punkt 5.1) werden u.a. folgender Grund-
satz aufgefuhrt: ,Die Standortvoraussetzungen flir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelsténdischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.“ Hierzu wird in einer Ful8note erldutert: ,Die bay-
erische Wirtschaftsstruktur umfasst neben grofRen internationalen Konzernen insbe-sondere auch kleine
und mittelstandische Unternehmen sowie land- und forstwirtschaftliche Betriebe, die in allen Teilrdumen
als Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktor unerlasslich sind. Glnstige Standortvoraussetzungen, wie z.B.
gunstige Verkehrsanbindungen oder leis-tungsfahige Telekommunikationsinfrastrukturen, tragen zur Si-
cherung einer ausreichenden Arbeitsplatzversorgung bei (vgl. auch Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 BayLplG).“
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Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist eine mdéglichst landschaftsschonende Entwicklung. Durch die
Lage zwischen bestehendem Gewerbegebiet, Bahntrasse, Staatsstraf3e und Hochstspannungs-Freilei-
tung ist eine Vorbelastung der Landschaft gegeben. Die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen werden auf
ein Mindestmal} reduziert. Der Standort ist hierbei aufgrund der verkehrsgilinstigen Lage und den Sy-
nergien im Zusammenhang mit dem bestehenden Baugebiet ,GroBer Anger® gut geeignet und tragt
dem sog. Anbindegebot LEP 2023 (Grundsatz 3.3) Rechnung.

4.2 Vorgaben der Regionalplanung

Die Gemeinde Langenbach gehdrt zur Region Miinchen 14 (vgl. Regionalplan Stand 01.04.2019). Das
Gemeindegebiet z&hlt zum Allgemeinen landlichen Raum. Langenbach stellt ein Grundzentrum dar,
das nachste Oberzentrum ist Freising.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (vgl. Karte 3 ,Land-
schaft und Erholung® — Aufbereitung des Regionalplans Minchen, Stand 25.02.2019). Nérdlich von
Langenbach und stdlich verlaufen etwa entlang der Amper und der Isar zwei Landschaftsschutzgebiete
(vgl. hellgrine Schraffur in Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (Stand 05.02.2019). Gemal Karte Erho-
lungsraume liegt in geringer Entfernung nérdlich der Erholungsraum Nr. 5 ,Hallertau mit Ampertal bei
Kranzberg, Kirchdorf und Haag a.d.Amper*.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Umfang von 0,6 ha innerhalb des Regionalen Griinzug
Nr. 6 ,,Griingiirtel Miinchen-Nordwest: Dachauer Moos / Freisinger Moos“ gemalR Regionalplan
Region 14 Minchen, 25.02.2019. Regionale Grinzige dirfen tber die in bestehenden Flachennut-
zungsplanen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert oder unterbrochen werden. Pla-
nungen und MafRnahmen sind im Einzelfall nur méglich, wenn nachgewiesen wird, dass die fur den
Grunzug relevanten Funktionen nicht entgegenstehen (RP 14 B Il Z. 4.6.1). Dies wird nachstehend
herausgearbeitet:

Neben den vielfaltigen Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen, siehe Umweltbericht Kapitel
5.4, ist hier v. a. das Freihalten des Talaumes von jeglicher Bebauung zu nennen.

Zugleich wird hier eine Optimierung fur den Boden- und Wasserschutz, Malinahmen zu Klimaanpas-
sung und Biodiversitat sowie der Erholungsnutzung im Sinne einer Multicodierung vorgesehen.

Dieser 2,3 ha grofRe Bereich, der 25,1 % des Geltungsbereiches umfasst, wird als 6ffentliche Grin-
flache gesichert und somit dauerhaft wirksam von Bebauung freigehalten.

Auf Bebauungsplan-Ebene wird insgesamt ein weit gréRerer als 0,6 ha — hier nahezu viermal so
grof3er — Bereich, im Sinne der Zielsetzungen eines regionalen Griinzuges entwickelt, gestarkt und
dauerhaft gesichert.

Erganzend wird im Norden, Westen und Suden wird ein neuer, raumwirksamer Ortsrand als ,gri-
ner Rahmen*“ aufgebaut. Insgesamt werden somit 4,22 ha Grunflachen (= 45,5 %) erzielt.

4.3 weitere Ubergeordnete Planungsvorgaben

Etwa 1,6 km ndrdlich liegt das FFH-Gebiet 7635-301 ,Ampertal“ (europaisches Schutzgebiet, NATURA
2000 Gebiete).

Das Planungsgebiet befindet sich laut dem UmweltAltas Bayern, Naturgefahren, Bayerisches Lan-
desamt fur Umweltschutz, Munchen (LfU), Stand 2023, digitale Fassung unter www.umweltatlas.bay-
ern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html? fast vollstandig in einem wassersensiblen
Bereich. Lediglich ein schmaler Streifen im Norden an der Staatsstrae St 2350 liegt aul3erhalb.
Inzwischen liegt fir die Gemeinde Langenbach ein neu berechnetes Uberschwemmungsgebiet vor.
Die derzeit in der Planung dargestellten Staulinien HQ100 und HQexwrem Werden nachrichtlich tibernom-
men aus dem Integralen Hochwasserschutz und Rickhaltekonzept fir den Langenbach, Gemeinde
Langenbach, Entwurf, Lageplan Uberschwemmungsgebiet HQio0, Stand 12.10.2022, Ingenieurbiiro
Kookai GmbH, Holzhofring 14, 82362 Weilheim i. OB.

Diese Belange werden auch im Rahmen des Umweltberichts, der Teil dieser Begriindung ist, entspre-
chend gewirdigt.


http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html

Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 28  ,GroRer Anger West" Gemeinde Langenbach
Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom 25. Februar 2025 Seite 10 von 19

4.4 Begrindung der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen

Die Grol3e des Geltungsbereichs betragt 9,27 ha. Hierbei werden knapp 8 ha ,Flache fur die Landwirt-
schaft” auf FI.Nr. 685 liberplant. Die Ackerbdden weisen etwa auf der Halfte dieser Flache, im Nordosten
und im Suden, eine unterdurchschnittliche Griinlandzahl auf. Die andere Halfte — etwa 4,5 ha, weist
eine deutlich Giber dem Landkreisdurchschnitt (Ackerzahl Durchschnitt 54) befindliche Ertragsfahigkeit
mit Ackerzahlen von 71 auf.
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Bdden mit einer Ackerzahl von 71 der héher, Gemeinde Langenbach, Abgriff im Geoportal Bayern, ohne Maf3stab

In der Abbildung oben sind die Béden rot markiert, deren Ackerzahl in der Gemeinde bei 71 oder héher
liegt. Die Gemeindegrenze der Gemeinde Langenbach ist griin dargestellt. Die besonders hochwertigen
Bdden liegen zentral im Gemeindegebiet, abseits von Isar und Amper im Norden und Siden. Grob
zusammengerechnet verfugt die Gemeinde Langenbach tiber etwa 297 ha Béden, deren Ackerzahl bei
71 oder sogar dariiber liegt. Die hochwertigsten Béden der Gemeinde weil3en eine Ackerzahl von 83
auf, im Bereich um das Industriegebiet dstlich des Hauptortes, zwischen Langenbach und Niederhum-
mel. Bei etwa 297 ha entsprechen die 4,5 ha der vorliegenden Planung, die nicht mehr ackerwirtschaft-
lich genutzt werden kénnen, einem Verlust von ca. 1,5 % der Flachen mit einer derart hohen Ackerzahl.

Die Gemeinde Langenbach ist 26,89 km2 gro3 (= 2.689 ha). Der Anteil der Boden mit eine Ackerzahl
von 71 oder mehr liegt bei 11,0 % des Gemeindegebiets.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist hierbei die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und an-
dere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen. Seitens der Gemeinde Langenbach kdnnen
hierzu folgende Aussagen getroffen werden:

= eine weitere Innenverdichtung in den Siedlungsschwerpunkten von Langenbach ist nicht méglich.
Unbebaute Flachen im Innenbereich sind nur sehr untergeordnet vorhanden und der Gemeinde der-
zeit nicht zuganglich. Zudem sind keine ausreichend grof3en und vertraglichen Flachen innerorts
verflgbar, die fir Gewerbeflachen geeignet waren. Hier ist auch der Trennungsgrundsatz mit aus-
reichendem Abstand zwischen Wohnen und Gewerbe als Planungsvorgabe heranzuziehen.

= auch sind keine leerstehenden Gewerbeflachen zur Deckung des ortlichen Bedarfs vorhanden, siehe
auch Kapitel 6.1 des Umweltberichts,

= groRRe Bereiche des Gemeindegebiets sind fiir die Ausweisung eines Gewerbegebietes ungeeignet
(Vorgaben der Regionalplanung, Konflikte mit Wohnnutzung, vgl. auch Umweltbericht, Kapitel 6.1),

= aus Sicht der Gemeinde ist die vorliegende Planung entsprechend den Darstellungen des Gesamt-
konzeptes die stadtebaulich vertraglichste Art der Ausweisung von gewerblichem Bauland im Ge-
meindegebiet Langenbach, die derzeit umsetzbar ist (siehe auch Kapitel 3).
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Auszug Landschaftsplan Gemeinde Langenba

Der wirksame Landschaftsplan der Gemeinde Langenbach, fertiggestellt Mai 1990, Verfasser Albert
Schneider, freier Landschaftsarchitekt, Billingsdorf, stellt im Planungsgebiet vor allem unter den Flachen
fur die Landwirtschaft ,Ackerflachen® dar. Ein ,Bachlauf, Entwasserungsgraben® flieRt im Siden, ein
Zufluss hierzu im Westen. Entlang des Bachs ist folgendes Ziel mit griiner Linie dargestellt: ,Schaffung
bachbegleitender, extensiv genutzter Grinlandstreifen“. Das amtlich kartierte Biotop im Sudosten ist
hier in orange dargestellt, bezeichnet als ,Biotope der bayer. Biotopkartierung, zu erhalten.” Weiterhin
ist mit einem ,W* folgendes Ziel am Bach verzeichnet: ,Schaffung von Rad- und Wanderwegen als
innerdrtliche Verbindungen und ortsnahe Erholungsmaéglichkeiten®. Eine ,Starkstromfreileitung mit Leis-
tungsangaben® Uberspannt das Gebiet im Osten.

Die Bahnlinie Minchen-Regensburg verlauft als schwarz-lila-gestreifte Linie im Siden auf3erhalb. Das
bestehende Gewerbegebiet im Osten istim Landschaftsplan noch nicht enthalten. Auf3erhalb im Norden
ist die ,Kiesgrube“ dargestellt als Entnahmestelle von Kies und Sand (Umrandung mit schwarzen Drei-
ecken) randlich gekennzeichnet sowie innerhalb als ,Rohbodenflachen, wichtige temporare Lebensbe-
reiche fir Anuellenfluren, Insekten, Reptilien und Amphibien® (rotbraun mit Punkten) ausgewiesen.

5. Ausgangssituation

Die Darstellungen des seit dem 24.04.1978
, wirksamen Flachennutzungsplanes, Plan-
verfasser Dipl. Ing. Dietrich Huber, beratender
Ingenieur VBI, 8000 Minchen 70, inklusive
des Deckblatts Nr. 23, wirksam seit
02.10.2012, Planverfasser Linke + Kerling
Landschaftsarchitekten BDLA, Papiererstralie
/ 7 16, 84034 Landshut, sind der Abbildung links
..... v £ © zu entnehmen. Der Flachennutzungsplan ent-
halt fir den Grof3teil des Uberplanten Gebiets
die Aussage, dass die Hauptflache eine land-
wirtschaftliche Nutzflache (,Landwirtschaft
vorhanden®, gelbe Darstellung) darstellt.
Die landwirtschaftliche Nutzflache wird von ei-
ner elektrischen Freileitung im Osten uber-
spannt. Hierbei handelt es sich vor Ort um eine
Hoéchstspannungs-Freileitung bis 380 kV.

. . AN R

Vs £72 - LV} NN
Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 23, Fassung vom 02.10.2012
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Der 0,32 ha groRRe Uberlagerungsbereich mit dem Deckblatt Nr. 23 — fiir das Baugebiet ,GroRer Anger*
— betrifft die bisherige Darstellung als Gewerbegebiet (GE). Unmittelbar dstlich daran schlief3t ein Son-
dergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel (Lebensmittel-Vollsortimenter)“.
Diese Flache ist orange dargestellt. Im Ubergangsbereich zur landwirtschaftlichen Flache liegt kleinfla-
chig eine schmale Griinflache, ebenso am nérdlichen Rand des Planungsumgriffs. Am Sidrand flie3t
der Langenbach Richtung Nordosten. Dieser ist jedoch nur im Deckblatt Nr. 23 zu sehen, nicht in der
Ursprungsplanung von 1978. Im Norden befindet sich eine Darstellung in dunkelgelb mit der Bezeich-
nung ,Hauptverkehrsflachen vorhanden®. Diese zeigt noch die in 2012 geplante Wendeplatte. Vor Ort
wurde die Erschlieung letztendlich anders hergestellt, siehe hierzu auch Skizze Bestandssituation.

Im Norden verlauft die St 2350, hier als ,Hauptverkehrsflache” in dunkelgelb dargestellt. Die vorhande-
nen Rad- bzw. FulRwege sind hellgelb gekennzeichnet. Derzeit verlauft ein Rad- und FulRweg nordlich
ins bestehende Gewerbegebiet und fuhrt unter der St 2350 hindurch nach Nordosten in den Ort Lan-
genbach.

Zudem ist die Mdglichkeit der Querung fir Radfahrer und FuBgéanger tGber die Ampelanlage im Norden
aulRerhalb gegeben (hellorange Darstellung). Eine Grinflache verlauft beiderseits der St 2350. Die ge-
kieste bestehende Zufahrt im Westen des Planungsgebiets ist mit schwarzen Linien angedeutet.

Nordlich der Staatsstral3e liegen geplante und bestehende Wohnbauflachen (rosa bzw. rote Darstel-
lung). Westlich daran schlief3t eine private Griinflache mit Spielplatz und Park (Darstellung dunkelgriin
mit Punkten). Im Westen grenzt eine ,Flache zur Gewinnung von Bodenschatzen Kies* an, die mit
schwarzen Dreiecken umrandet und mit einem ,K* gekennzeichnet ist. Stidwestlich des Gehofts Ober-
bach im Aulenbereich liegt eine weitere ,Flache zur Gewinnung von Bodenschéatzen Kies* (in der Ab-
bildung auf Seite 11 im Bildauschnitt nicht zu sehen).

In 50 m Entfernung im Suden ist eine ,Bahnanlage vorhanden®, hier in dunklem violett-schwarz gestri-
chelt dargestellt.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme fiir das Planungsgebiet und seine ndhere Umgebung einschlieflich
der Nutzungen und dem Gehdélzbestand ist dem Umweltbericht zu entnehmen (s. a. Skizze Bestands-
situation M 1 : 2.000 als Anlage zum Umweltbericht).

Auf die Vegetationsstrukturen wird im Kapitel 3.1 des Umweltberichtes naher eingegangen.

6. Planungsinhalte — Deckblatt Nr. 28
6.1 Grundzilge der stadtebaulichen Konzeption

Mit der vorliegenden 28. Anderung wird ein Gewerbegebiet als Erganzung des bestehenden Sonder-
und Gewerbegebiets ,Grol3er Anger‘ am sudwestlichen Ortsrand von Langenbach geplant. Es entste-
hen hier sieben neue Quartiere, die durch die ErschlieBungsachse und ,griine Finger“ gegliedert sind.
Die neuen Gewerbeflachen der Planung umfassen insgesamt 4,43 ha. Im Osten wird ein Teil bestehen-
der Gewerbeflachen (GE) im Flachennutzungsplan von 0,18 ha durch Verkehrs- und Grinflachen, die
tatsachlich vor Ort bestehen, Giberplant.

Im Osten erstreckt sich ein Teil der geplanten Gewerbeflachen unterhalb der bestehenden 380 kV
Hochstspannungs-Freileitung, die das Gebiet hier von Nordwest nach Siidost Uberspannt.

Zusatzlich erféhrt die neu geschaffene Ortseingangssituation eine Aufwertung durch die Ausweisung
grof3zugiger gliedernder Grunflachen im Norden, Westen und Siiden sowie die Weiterfihrung der vom
Fahrverkehr getrennten Fu3génger- und Radfahrerverbindung mit kreuzungsfreiem Anschluss aus dem
Gebiet zur Ortsmitte.

Der bestehende FulRweg mit Unterfihrung unter der St 2350 im Osten auf3erhalb gewahrleistet eine
fuBlaufige Anbindung ohne H6henspriinge an die Ortsmitte Langenbachs bis hin zum Bahnhaltepunkt.

Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept zeichnet sich durch einen hohen Anteil an
Grunflachen aus. Sie Ubernehmen neben lhrer Gliederungswirkung Funktionen zur Einbindung in die
Landschaft durch die Ausbildung eines klar definierten Ortsrandes. Auch wird der Talraum des Langen-
bachs in seinen Funktionen fir Hochwasserretention, klimatischen Ausgleich, Biodiversitéat und als Er-
holungsraum gestarkt und die derzeitige Staulinie Hqioo freigehalten. Etwa 47 % des Geltungsbereichs
entfallen auf Grunflachen.

Derzeit sind 1,2 % der Gemeindeflache Langenbachs durch Industrie- und Gewerbeflachen belegt.
86 % sind Offenland- und Vegetationsflachen (inkl. landwirtschaftlicher Flachen). Im Vergleich zum
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Landkreis Freising und dem Regierungsbezirk Oberbayern liegt Langenbach damit unter dem Durch-
schnitt. Im Landkreis sind 1,4 % der Flachen durch Industrie- und Gewerbeflachen gebunden, die Of-
fenland- und Vegetationsflachen (inkl. landwirtschaftlicher Flachen) betragen 83,8 %. Im Regierungs-
bezirk sind es 1,3 % der Flachen durch Industrie- und Gewerbeflachen und 84,4 % Offenland- und
Vegetationsflachen (inkl. landwirtschaftlicher Flachen).

Quellen: Statistik kommunal 2021, Gemeinde Langenbach, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Februar 2022
Statistik kommunal 2021, Landkreis Freising, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Februar 2022
Statistik kommunal 2021, Regierungsbezirk Oberbayern, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Februar 2022

Mit dem ,GroRRen Anger West" soll der lokale, bereits bestehende Bedarf an Gewerbeflachen fir die
regionalen, mittelstandischen Betriebe gedeckt werden.

Wie in Kapitel 3 ausfihrlich erlautert, weist der Geltungsbereich aufgrund seiner Lagegunst, der hervor-
ragenden Verkehrsanbindung sowie der Vorbelastung durch technische Bauwerke und GroR3strukturen
eine besondere Eignung als Gewerbestandort auf.

Neben der Schaffung von Gewerbeflachen im Gemeindegebiet, der Optimierung der ErschlieRung des
entstehenden Gesamtgebiets mit dem Bestand durch die durchgangige ErschlieRung mit zweitem Ret-
tungsweg, aber auch den umfangreichen Griinflachen wird der Ortseingang klar definiert.

6.2 ErschlieBung

Die vorhandene infrastrukturelle Anbindung des Planungsgebietes stellt einen wesentlichen Standort-
vorteil bezuglich der Ansiedlung von Gewerbebetrieben bzw. der Schaffung von Arbeitsplatzen an die-
sem Standort dar.

Die StaatsstralRe St 2350 (ehemals Bundesstral3e B 11) gewahrleistet eine gute Anbindung an das re-
gionale und Uberregionale StralRennetz bzw. zur Autobahn A 92 in etwa 6 km in Moosburg und 5,6 km
in Freising sowie die B 301 in gut 4 km. Der Anschluss des neuen Gebietes erfolgt hauptsachlich tber
das bestehende Gewerbegebiet ,Groflter Anger®, das im Osten angrenzt und teilweise Uberplant wird.
Eine leistungsfahige Kreuzung mit Ampelanlage besteht an der St 2350 bereits. Die nun geplante zweite
Zufahrt im Westen besteht schon als Schotterweg, muss allerdings entsprechend ausgebaut werden.

Im Vorfeld wurden ausfiihrliche Verkehrsuntersuchungen fir die Erweiterung Gewerbegebiet GroRRer
Anger in Langenbach von Professor Dr.-Ing. Harald Kurzak, apl. Professor an der Technischen Univer-
sitdt Minchen, Beratender Ingenieur fir Verkehrsplanung, Miinchen, 09. Februar 2022, durchgefiihrt.
Hier wurden mogliche Lésungen fur eine Anbindung des Gewerbegebietes an die St 2350 betrachtet.
Das Gutachten liegt der Begriindung auf Bebauungsplanebene bei. Das Ergebnis wurde im vorliegen-
den Vorentwurf berticksichtigt: Die Kreuzung im Osten ist bereits zu einer Vollkreuzung ausgebaut.
Abbiegespuren sind vorhanden, ebenso eine Ampelanlage zum bestehenden Gewerbe- und Sonder-
gebiet. Uber die vorhandene StralRe ,GroRRer Anger* wird eine Zu- und Ausfahrt in das neue geplante
Gewerbegebiet hergestellt. Die bestehende Wendeplatte wird hierfir tberplant.

Im Westen wird eine neue Zufahrt von der St 2350 hergestellt. Hierflr ist die bestehende Anbindung,
die auf die Stra3e nach Suden Richtung Kapelle und Oberbach bis zu den Bahngleisen fiihrt, entspre-
chend auszubauen.

Die geplante 6ffentliche HaupterschlieRungsachse im Gebiet — in der Planzeichnung hellorange mit
weilRer Schragschraffur dargestellt — fuhrt in leicht geschwungener Form nach Westen und endet mit
einer Wendeplatte. Hier im Westen kann nicht ausgefahren werden, nur ausnahmsweise in Notféllen
(gelbe Darstellung). Zudem kann dieser Weg von Fahrradfahrern und Ful3gdngern genutzt werden. Die
Einfahrtssituation von der St 2350 muss vor Ort den geénderten Anspriichen angepasst werden.

Ein zweiter, etwas kleinere Wendeplatte erschlie3t Teile der Gewerbeflachen im Nordosten. Die Zufahrt
zu den landwirtschaftlichen Flachen im Westen und Suiden ist weiterhin gewahrleistet.

Der fuBlaufige Verkehr und der Radverkehr — in der Planzeichnung gelb dargestellt — wird im Kreu-
zungsbereich mit der Staatsstrale zum Teil durch die bestehende Ful3gédngerunterfihrung unter der
St 2350 im Osten zur Anbindung der Ortsmitte gewahrleistet. Zudem besteht auch eine FuRgangeram-
pel im Bereich der Kreuzung, um hierdurch eine gute ful3laufige Anbindung des Wohngebietes Eichel-
brunn zu erreichen. Hierdurch wurde der bereits bestehende Gewerbestandort attraktiv fir Ful3ganger
und Radfahrer sowohl an die Ortsmitte als auch an die Wohngebiete nordlich der St 2350 angebunden.
An diese Verbindungen wird nun angeknupft. An der Ostseite aul3erhalb des Planungsgebiets verlauft
bereits ein Kiesweg, der erhalten wird, jedoch auf Flachennutzungsplanebene nicht sichtbar ist (siehe
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hierzu Skizze Bestandssituation). Dieser stellt die Verbindung zum neu geplanten Rad- und FuRBweg
dar. Nordseitig der HaupterschlieBung verlauft parallel der geplante 6ffentliche Rad- und FuBweg. Die-
ser ist durch einen Grinstreifen mit Baumen von der ErschlieBungsstra3e getrennt. Im Westen gelan-
gen FuRgéanger und Radfahrer westlich vorbei an der geplanten Wendeplatte zum Anwandweg entlang
der St 2350, Richtung Freising. Die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuRBgénger ist daher soweit als
maoglich von der ErschieBung fiir KZF abgekoppelt.

Auf Bebauungsplanebene werden weitere Verbindungen fiir FuBgéanger und Radfahrer dargestellt. Das
Kapitel 4.1 der Begriindung auf Bebauungsplanebene enthélt eine Abbildung, in der die Ful3- und Rad-
wegefihrung auf der Ebene des Bebauungs- und Griinordnungsplans verdeutlicht wird.

Langenbach besitzt eine OPNV-Anbindung iiber die Regionalzuglinie Miinchen- Regensburg. Die Hal-
testelle befindet sich im Ortszentrum, dem Bahnhof. Die Personen-Ziige verkehren Richtung Landshut
(Regensburg) und Richtung Freising (Miinchen) tagstiber im Mittel im 30-Minuten-Takt. Zusatzlich ver-
kehren hier auch Guterziige.

Durch die Nahe zum Bahnhaltepunkt in der Ortsmitte und durch den geplanten Ausbau der Ful3- und
Radwege ist eine umweltgerechte Deckung des Mobilitatsbedarfs gegeben.

6.3 Gliedernde Grinflachen

Die Herstellung eines ,griinen Ortseinganges” — von Freising kommend — und einer Einbindung in die
Landschaft sind neben der Schaffung von Gewerbeflachen und Gesichtspunkten zu Klimaschutz und
Biodiversitat weitere Planungsgrundsatze. Hierflir werden raumwirksame Grol3baume am westlichen
Ortsrand vorgesehen sowie im Stralenraum entlang der HaupterschlieRung und innerhalb der ,griinen
Finger® als Zasuren zwischen den Gewerbequartieren. Den Nordrand bildet ein etwa 10 m breites Band
aus Griunflachen zwischen der St 2350 und den Gewerbeflachen.

Am Sudrand flie3t der Langenbach. Hier wird eine 2 ha gro3e, zusammenhéangende Grunflache zwi-
schen dem Gewerbegebiet und dem Bach geplant. Diese ist an der schmalsten Stelle im Osten 25 m
breit und weitet sich deutlich nach Westen hin auf.

Die grof3flachige Anordnung der gliedernden Grinflachen in Bachndhe am Sidrand wird auch den
Grundzugen zu Klimaschutz und Hochwasserretention sowie im Sitideck der mit 0,6 ha kleinflachigen
Uberlagerung mit dem Regionalen Griinzug gerecht. Es werden groRziigige Griinflachen in Bachnéhe
im Siiden vorgesehen. Zusammen mit dem baumiiberstandenen Bereich im Ubergang zu dieser Griin-
achse im Talraum des Langenbachs wird hier auch die Erholungsfunktion gestérkt.

Um eine qualitativ hochwertige Durchgriinung des Gewerbegebietes zu erreichen, sind insbesondere
im StralBenraum und am Westrand gliedernde Griinflachen mit GroBbaumen (Baumreihen) geplant. An
den Grunachsen innerhalb des Gebiets sind z. T. ergdnzend Grol3baume vorgesehen.

Die vorhandene Wendeplatte im ,Grofden Anger” wird zum Teil entsiegelt und hier zwei Grol3bdume
gepflanzt. Die Hauptverkehrsflache im Nordosten, die das bereits bestehende Gewerbegebiet von Nor-
den her mit einer kleinen Wendeplatte erschliel3en sollte, wurde so nie hergestellt. Nun wird diese teil-
weise mit einer Grunflache tberplant, die vor Ort in Teilen auch bereits besteht.

Zielsetzung einer Grunordnungsplanung auf Bebauungsplan-Ebene muss es sein, im Bereich des Ge-
webegebietes eine raumwirksame Einbindung der Gebaude in das Umfeld zu erzielen.

7. Umweltbericht nach § 2a
und erganzende Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB

Der als Anlage beigefiigte Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begrindung. Er ent-
halt in den Kapiteln detaillierte Aussagen zu den ibergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssi-
tuation und deren Bewertung sowie Standortalternativen im Gemeindegebiet Langenbachs.

Fur den Flachennutzungsplan maR3geblich sind hierbei v. a. die Kapitel 3, 4.1, 5.1, 6.1, 7.1 und 9.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme fiir das Planungsgebiet und seine nahere Umgebung einschlieRlich
der Nutzungen und dem Geholzbestand ist dem Umweltbericht zu entnehmen (s. a. Skizze Bestands-
situation M 1 : 2.000 als Anlage zum Umweltbericht).
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(] Ausgleichsbedarf

Laut ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (BayStmLU Minchen, Erganzte Fassung, Januar 2003),
Seite 10, ist bei unterschiedlichen Ergebnissen fiir die einzelnen Schutzgiiter der Schwerpunkt der
Schutzguter fiur die Einstufung in die Bestandskategorie maRgeblich. Fir den Geltungsbereich ergibt
sich trotz der differenzierten Betrachtung im Ergebnis eine grof3flachige Einstufung in die Kategorie I.
Nur kleine Teilbereiche mit Gehdlzen in den Randbereichen sind in Kategorie Il einzustufen.

Der zu erwartende Uberschléagig ermittelte Ausgleichsbedarf nach § 1 a BauGB fur das Gewerbegebiet
,GrofRer Anger West"* ermittelt sich auf Flachennutzungsplanebene wie folgt.

Durch die Uberlagerung der Abbildung “Bestandskategorien” und “Eingriffsschwere” ergeben sich ent-
sprechend der Matrix auf Seite 13 des Leitfadens die Kombinationen A | und A II. Hierfir sind folgende
Faktor-Spannen angegeben: A1 0,3-0,6 All 08-1,0

Die Eingriffsflache errechnet sich ausgehend vom Geltungsbereich mit 9,27 ha abzuglich der zu erhal-
tenden Grinflachen und Gehdélzbestande (4,11 ha), vorhandener Verkehrsflachen (0,03 ha), der Was-
serflachen (0,12 ha) und des bestehenden Gewerbegebiets im Osten (0,18 ha). Dementsprechend be-
lauft sich die Eingriffsflache auf gesamt 4,83 ha, wovon ca. 0,09 ha auf die Bestandskategorie Il entfal-
len, der Rest auf Bestandskategorie |.

Typ A Kategorie | 4,74 ha x Faktor 0,3-0,6 = 1,422 — 2,844 ha
Typ A Kategorie Il 0,09 ha x Faktor 0,8 -1,0 = 0,072 — 0,090 ha
4,83 ha Ausgleichsbedarf 1,494 — 2,934 ha

Hieraus ergibt sich in der Faktorspanne ein Ausgleichsbedarf von 1,494 ha bis 2,934 ha. Die exakte
Ermittlung und Zuordnung der Ausgleichsflachen erfolgt hierbei auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung (ndheres siehe Umweltbericht Kapitel 5).

[ Umweltauswirkungen

Im Umweltbericht wird in Kapitel 9 ,Allgemeinverstandliche Zusammenfassung“ nachstehende abschlie-
Rende Gesamtwirkungsbeurteilung formuliert:

Unter Bericksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzguter und der gegebenen Ausgleichsmdglich-
keiten sind die Auswirkungen der Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Langenbach
durch das Deckblatt Nr. 28 insgesamt als méaRig und die geplanten MaBnahmen als umweltvertrag-
lich einzustufen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans durch das Deckblatt Nr. 28 der Gemeinde Langenbach wur-
den einer Umweltpriifung nach § 2a BauGB gemaR der in § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgefuhrten Schutz-
guter und Kriterien unterzogen. Die Darstellungen in der Bauleitplanung wurden im Einzelnen bezlglich
ihrer Auswirkungen auf die Umwelt beurteilt. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht ent-
halten. Insgesamt betrachtet, werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festge-
stellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des

Umweltberichts als umweltvertraglich zu beurteilen.

= Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

= Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist méglichst landschaftsvertraglich auszufuhren.

= Die Gebaude sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und stralRenseitige ErschlieBungen sind so
zu bauen und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfeldes und der Umwelt
unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Anderung des Flachennutzungsplans durch

das Deckblatt Nr. 28 der Gemeinde Langenbach sind unter diesen Bedingungen nicht gegeben.

8. Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Am Sudrand des Geltungsbereichs fliel3t der Langenbach, ein standig Wasser fuhrendes FlieRge-
wasser lll. Ordnung. Dieser wird hier regemafig durch den Biber aufgestaut. Ein nicht standig wasser-
fihrender Graben besteht am dstlichen Rand des Geltungsbereichs.
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Im Nordosten des bestehenden Sondergebietes ist ein technisches Durchlassbauwerk vorhanden. Das
Bauwerk auf FI.Nr. 686 an der St 2350 des Wohngebiets ,Eichelbrunn®im Norden leitet Gber den Graben
im Osten des Gebiets das Wasser in den Langenbach im Siden.

Das Planungsgebiet befindet sich laut UmweltAtlas Bayern ,Naturgefahren® fast vollstandig in einem
wassersensiblen Bereich. Lediglich ein schmaler Streifen im Norden an der Staatsstral3e liegt aul3er-
halb. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden. Trink-
wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht beruhrt.

In der Baugrundvoruntersuchung, Gemeinde Langenbach, Erweiterung Gewerbegebiet Grol3er An-
ger, Langenbach, vom 19.01.2021 der Firma IMH Ingenieureurgesellschaft fiir Bauwesen und Geotech-
nik mbH, Deggendorfer StralRe 40, 94491 Hengersberg, wird ein ,,Bemessungswasserstand bei etwa
428,5 m . NHN“ abgeschétzt.

Nach einem Aufmalfd durch das Ingenieurbliro Schmechtig, Ingenieure der Geodasie, EichenstralRe 9,
84061 Ergoldsbach vom 17.12.2020 fallt sich das bestehende Geléande auf FI.Nr. 685 von Norden nach
Siden hin zum Langenbach ab. Gemessen wurde das Gelande in 0,5-m-Schritten. Das Gelande weist
im Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 28 Hohen zwischen 436,5 mUNN und 429 miNN. Der Langen-
bach selbst liegt noch einen Meter tiefer. Die bestehende Zufahrt zu den Feldwegen im Westen (u. a.
FI.Nr. 683) liegt am hdchsten Punkt bei 436,7 mUNN und fallt steil auf 432 mUNN ab. Beiderseits des
Weges liegen ebenfalls eher steile Béschungen in Richtung der Anwandwege.

Hieraus leitet sich ein mittlerer Grundwasserflurabstand von etwa 0,5 m im Stiden (Grunflachen) bzw.
3,0 m auf Hohe der Erschlieungsstrafle und im Norden bis zu 8,0 m im Norden bei einem Bemes-
sungswasserstand von 428,5 m U.NHN ab. Die Bauflachen der sudlichen Quartiere beginnen jedoch
erst bei etwa 430,0 miNN und weisen somit einen rechnerischen Grundwasserflurabstand von 1,5 m
auf. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht moéglich.

Die derzeit in der Planung dargestellte Staulinie Hgi00 wurde nachrichtlich itbernommen aus dem In-
tegralen Hochwasserschutz und Rickhaltekonzept fir den Langenbach, Gemeinde Langenbach, Ent-
wurf, Lageplan Uberschwemmungsgebiet HQ1o00, Stand 12.10.2022, Ingenieurbiiro Kookai GmbH, Holz-
hofring 14, 82362 Weilheim i. OB.

Auf der nachfolgenden Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt die Festlegung der Grenze
fur die Bebauung entlang der Staulinie Hqextrem und sichert somit einen Puffer fir kiinftige Entwicklungen
hinsichtlich der Haufigkeit und Intensitéat von Starkregenereignissen und den damit verbundenen Ge-
fahren vor Uberflutung und Erosion. Dieser zwischen 3,3 m bis 7,5 m Breite variierende Streifen ergibt
sich hierbei durch die Zuriicknahme der Baugrenze auf die Staulinie des Hgextrem. FUr die 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind vier Notwasserwege in den offentlichen Grinziigen vorgesehen. Zugehérige hyd-
raulische Nachweise zur Leistungsfahigkeit werden im Zuge der ErschlieBungsplanung erstellt.

Zur Bemessung von Regenwasserriickhaltungen ist ein 10-jahriges Regenereignis zugrunde zu legen.
Nach DIN 1986-100 sind fiir die Parzellen von den Eigentimern Uberflutungsnachweise im Zuge der
Baugenehmigung vorzulegen. Demnach darf bis zum auch vom auch vom Wasserwirtschaftsamt ange-
fuhrten mindestens 30-jahrigen Regenereignis kein Uber die zuldssige Drosselwassermenge hinausge-
hendes Wasser vom Grundstiick abflie3en.

9. Ver- und Entsorgung

| Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde Langenbach gewéahrleistet. Eine Hauptwasserleitung
verlauft Uber das bestehende Gewerbegebiet im Anwandweg im Norden. Ein Stich (DN 100) verlauft im
,GroRen Anger” bis zur Wendeplatte. Anschlussmaglichkeiten sind somit gegeben. Ein Ringschluss in
die Erweiterungsflache im Westen ist grundsatzlich maglich.

[ Abwasserbeseitigung

Das Entwéasserungsverfahren basiert auf dem Trennsystem, ebenso wie auch schon im ,GrofRen An-
ger®. Abwasserkanéle verlaufen im bestehenden Gewerbegebiet und im Anwandweg im Norden. Eine
Bestandsleitung verlauft zudem von der Wendeplatte nach Osten unter dem Radweg und dann weiter
unter der Unterfiihrung der St 2350 in den Ort hinein. Anschlussmdoglichkeiten sind somit gegeben. Das
Schmutzwasser wird im weiteren Verlauf in einem Schmutzwasserkanal gesammelt, der dann an einen
Mischwasserkanal (Altbestand) in der LindenstralBe angeschlossen ist.
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] Loschwasser

Im Bereich des bestehenden ,Groften Angers® ist im Nordosten des derzeitigen Planungsgebiets ein
Loschwasserspeicher (unterirdisch) mit Planzeichen ,Wasser” dargestellt. Dieser wurde nie realisiert.
Daher wird dieser in der vorliegenden Planung im Uberlagerungsbereich nicht mehr dargestellt.

| Abfallbeseitigung
Die Mullbeseitigung ist zentral Gber den Landkreis geregelt.

m Elektrizitat

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird
durch die Uberlandwerke Erding durchgefiihrt und
kann als gesichert betrachtet werden. Eine Tra-
fostation besteht bereits, siehe Darstellung ,Elekt-
rizitat“ im Nordosten des Gebiets, im bestehenden
Gewerbegebiet. Der Standort ist offen zugéanglich
und liegt in einer offentlichen Grinflache. Falls
sich bei einzelnen Gebaudekomplexen groRere
Sonderkunden ansiedeln (Leistung grol3er als
400 kW), bendtigen diese kundeneigene Trafosta-
tionen auf ihrem Firmengelande.

m Internet und Telekommunikation

Langenbach ist Uber die Telekom an das Telefon
Abb.: Leitungsplan Telekom (pink) netz und Glasfaser angeschlossen.

10. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Auf das beplante Gebiet
wirken Immissionen von mehreren Immissionsquellen ein. Im Norden verlauft die StaatsstrafRe St 2350.
Hier ist fur die Zahlstelle 75369106 fur das Jahr 2022 eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
DTV fur Kfz von 14.286 Fahrzeugen und eine DTV flir den Schwerlastverkehr von 721 angegeben,
siehe Schalltechnische Untersuchung vom 26.10.2023 zum Planstand Entwurf des Bebauungs- und
Griunordnungsplans, Seite 29. Die Bahnlinie Minchen-Regensburg verlauft ca. 50 m stdlich des Pla-
nungsgebiets. Diese befahren nach Auskunft der DB AG (siehe Schalltechnische Untersuchung vom
26.10.2023 zum Planstand Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans, Seite 30) im Jahr 2030
(tagstiber / nachts) 162 / 30 Zuge des Personenverkehrs sowie 27 / 15 Zige des Guterverkehrs.

Im Osten liegt das bestehende Gewerbegebiet ,,GroBer Anger“. Die Emissionskontingente des be-
stehenden Gebietes kdnnen der aktuellen Schalltechnischen Untersuchung vom 24.02.2025 auf Seite
31 entnommen werden, die eine Anlage zur Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ist.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde hinsichtlich des Gewerbeldrms die schalltechnische Un-
tersuchung der Ingenieurbliro Kottermair GmbH vom 25.02.2025 mit der Auftrags-Nr. 8177.1 / 2025
- JB angefertigt, um fur das Gewerbegebietsareal die an der schutzenswerten Nachbarschaft zuléassigen
Larmimmissionen zu quantifizieren. Die Ergebnisse wurden in Gestalt von Emissionskontingenten [und
Zusatzkontingenten] nach der DIN 45691:2006-12 in die Festsetzungen auf der nachfolgenden Ebene
des Bebauungsplanes tbernommen.

Es liegt ein Gutachten zur Berechnung und Bewertung der elektrischen und magnetischen Felder
gemal 26. BImSchV mit Datum 20.03.2023 vor. Es liegt den Unterlagen auf Bebauungsplanebene als
Anlage bei, siehe hierzu auch Kapitel 4.4 der Begriindung auf Bebauungsplanebene.

11. Denkmalpflege

Das Bodendenkmal Nr. D-1-7537-0246 ,Siedlung des Altneolithikums (Linearbandkeramik), des Mit-
telneolithikums (Stichbandkeramik, Gruppe Oberlauterbach) und des Jungneolithikums (Minchshéfe-
ner Kultur).“, benehmen nicht hergestellt, ragt im Nordosten ins Planungsgebiet und setzt sich weiter
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nach Osten und Norden fort. Die Ausdehnung des Bodendenkmals ist auch mit Planzeichen 14.1 im
Bebauungs- und Grunordnungsplan ersichtlich.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Hierauf wird im Bebauungs- und
Grunordnungsplan mit Textlichem Hinweis Nr. 0.3.5.1 hingewiesen.

Das Baudenkmal D-1-78-1038-10 ,,Wegkapelle, klassizistischer Satteldachbau mit eingezogener Ap-
sis und Putzgliederung, bez. 1839; mit Ausstattung. liegt im Sidosten und steht auf dem Bodendenk-
mal D-1-7537-0342. Dieses wird unverandert erhalten.

Die zuklinftigen Gewerbetreibenden werden im Bebauungs- und Griinordnungsplan mit textlichem Hin-
weis 0.3.5.2 darauf hingewiesen, dass sie im Zuge der Baugenehmigung nochmals eine denkmal-
schutzrechtliche Erlaubnis in Bezug auf die Néhe zur Kapelle und mdglicher Eingriffe in relevante
Sichtachsen des Baudenkmals beantragen missen.

12. Nachrichtliche Ubernahmen

| Leitungstrassen

Eine Hochstspannungs-Freileitung Gberspannt das Gebiet im Osten. Es handelt sich um eine 110-kV
(Bayernwerk), eine 220-kV und eine 380-kV-Freileitung (beide TenneT TSO GmbH, Bayreuth). Die Lei-
tung ist im Flachennutzungsplan dargestellit.

Unterhalb der Leitung bzw. im Schutzstreifen von 38 m (= Baubeschrédnkungszone) beiderseits der Lei-
tung ist auch eine Beschrankung der Bauhthe einzuhalten. Detaillierte Angaben hierzu enthélt die Be-
grindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 51 in Kapitel 5.

Eine untergeordnete Freileitung mit Holzmasten verlauft am westlichen Rand des Planungsgebiets,
siehe Skizze Bestandssituation. Diese muss im Zuge der ErschlieRungsarbeiten verandert werden.

] Altlasten

Die Baugrundvoruntersuchung, Gemeinde Langenbach, Erweiterung Gewerbegebiet Grol3er Anger,
Langenbach, vom 19.01.2021 der Firma IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH,
Deggendorfer StralRe 40, 94491 Hengersberg trifft in Kapitel 8.2 Aussagen zu moglichen Altlasten. Die
Altlastenuntersuchung ordnet das Material nach LVGBT in Kapitel 8.2 als Z0-Material ein. Hierfir wurde
die Probe der Schirfe SCH 8 E1 im Labor GBA Analyrical Services GmbH, Vaterstetten, untersucht.

13. Flachenbilanzen derzeitige Ausgangssituation und Planung Deckblatt Nr. 28

wirksamer Flachennutzungsplan
Flachennutzungsplan Deckblatt Nr. 28
Gewerbliche Bauflachen (GE) vorhanden 0,18 ha 2,0 %
Gewerbliche Bauflachen (GE) geplant 3,91 ha 42,2 %
Hauptverkehrsflachen vorhanden 0,06 ha 0,6 % 0,03 ha 0,3 %
Hauptverkehrsflachen geplant 0,73 ha 7.9 %
Rad- und FuRwegeverbindungen, Feldwege 0,01 ha 0,37 ha 4,0 %
Grunflache 1,00 ha 10,8 % 4,11 ha 44,3 %
Wasserflachen vorhanden 0,07 ha 0,8 % 0,12 ha 1,3 %
Landwirtschaft vorhanden 7,95 ha 85,8 %
Geltungsbereich 9,27 ha 100,0 % 9,27 ha 100,0 %
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m Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. 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 wor-
den ist.

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) i. d.
F. 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.

= Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) 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".

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die 88 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.

= Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch 8§ 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geéndert worden ist.

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

= Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur —
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) — vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch 8 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert worden
ist.

= Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024
I Nr. 323) geéndert worden ist.

= Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz —
BayDSchG), in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-1-WK) veréffentlichten berei-
nigten Fassung, das zuletzt durch § 13 Abs. 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)
geéandert worden ist.



