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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der geplante Neubau eines Lebensmit-
telvollsortimenters am Ortsrand des Ortsteils Motzenhofen in der Gemeinde Hollenbach. Die-
ser soll die langfristige Sicherung einer zukiinftigen und nachhaltigen Nahversorgung der Ge-
meinde mit Gutern des taglichen Bedarfs gewdahrleisten.

Hierzu hat die Gemeinde beschlossen, erstmalig den Bebauungsplan Nr. 31 zu &ndern, um
die baurechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Supermarktes als Lebensmitte-
leinzelhandelsbetrieb zu schaffen.

Ziel und Zweck der Planung ist durch die Festsetzung eines Sondergebiets mit Zweckbestim-
mung ,grof3flachiger Einzelhandel” die Zulassigkeit flr das geplante Bauvorhaben zu schaf-
fen. Planungsrechtlich befindet sich das Areal im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
31 ,Gewerbegebiet an der Staatsstralle 2047 aus dem Jahr 2015. Dort ist bisher Sonderge-
bietsnutzung mit der Zweckbestimmung ,landwirtschaftlicher Warenhandel“ festgesetzt.

Aufgrund der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung tber die Sainbacher Strae und die
Lage an der StaatsstralRe 2047 sowie die unmittelbare Nahe zu bestehenden Gewerbeflachen
weist das Gebiet eine besondere Eignung auf.

Dariiber hinaus wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplans eine geringfiigige Anpassung
der Baugrenzen vorgenommen, um die betriebliche Grundstiicksnutzung zu optimieren.

Mit der Anderung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde Hollenbach das Ziel, die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung im Gemeindegebiet zu sichern. Dabei werden auch die
Belange des Immissionsschutzes sowie des Natur- und Artenschutzes berlicksichtigt.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der Staatsstralle 2047 ist in der 9. An-
derung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Hollenbach (Fassung vom 11.11.2024) als
Sondergebietsflache fur Warenhandel dargestellt.

Da es sich bei dem dargestellten Sondergebiet ,Warenhandel“ um eine gewerbliche Nutzung
handelt, ergibt sich kein grundséatzlicher Widerspruch zur im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzung.

Dariiber hinaus kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne gesondertes Anderungsverfahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplans angepasst werden.
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Abbildung 1: 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Hollenbach (Fassung vom 11.11.2024)

2.2 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich planungsrechtlich innerhalb des Geltungsbereichs des qualifi-
zierten Bebauungsplans Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der Staatsstralle 2047“ aus dem Jahr
2015. Dieser trifft fur die Flache des Plangebiets folgende wesentliche Festsetzungen:

e Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung landwirtschaftlicher Warenhandel,
das der Lagerung und Aufbereitung landwirtschaftlicher Ernteprodukte sowie dem

sonstigen Agrarhandel dient. Wohnnutzungen sind nicht zul&ssig.

e GRZO0,8

e Maximalhdhen:
o Traufhdhe 7,0 m
o Firsththe 9,0 m
o Oberkante Flachdach 8,0 m

e Offene Bauweise

¢ Emissionskontingent Lex Tag: 52; Lex Nacht: 37
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Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 31 mit Uberlagerung Geltungsbereich Bebauungsplananderung

Die gewerbliche Nutzung der Flache ist durch die festgesetzte Zweckbestimmung ,landwirt-
schaftlicher Warenhandel“ eingeschrankt. Um die bedarfsgerechte Nutzung fir einen Disco-
unter im Sinne von § 11 BauNVO zu ermdglichen, ist eine Anderung des Bebauungsplans
Nr. 31 erforderlich.

Nachdem es sich bei dem bestehenden Bestandsbebauungsplan (i. d. F. v. 19.02.2015) um
einen qualifizierten Bebauungsplan handelt und sich der Anderungsbedarf im Wesentlichen
auf die Gebietskategorie und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt, sollen die
ubrigen bisherigen Festsetzungen des Bestandsbebauungsplans Uberwiegend weiter gelten.
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2.3 Verfahren

GemalR 8§ 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fur MalRnahmen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dazu gehort auch die Neuaufstellung von Be-
bauungsplanen oder die Uberplanung besiedelter, nach § 30 oder § 34 zu beurteilender Be-
reiche, mit denen der Zweck verfolgt wird, vorhandene stadtebauliche Strukturen baupla-
nungsrechtlich zu sichern oder fur sie nur in wenigen Beziehungen die bauplanungsrechtli-
chen Zulassigkeitsregelungen zu andern.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der geordneten Weiterentwicklung von Flachen mit gil-
tigem Planungsrecht innerhalb der bereits bebauten Ortslage und wird daher im beschleunig-
ten Verfahren geméaR § 13a BauGB aufgestellt.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflillt, da

o die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 m? betragt,

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchftihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder begriindet noch vorbereitet,

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen,

e keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Weiterhin wird von der friihzeiti-
gen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und einer friihzeitigen Beteiligung
der Behorden gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Ungeachtet dessen sind die mal3geben-
den Umweltbelange erfasst und in die Abwagung eingestellt.
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3. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 5.380 m? und beinhaltet vollstandig die Flurnummer 1691/3. Das
Grundstuck befindet sich innerhalb der Gemeinde Hollenbach und der Gemarkung Motzenh-
ofen.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch gewerbliche Nutzungen
- Im Osten durch die Sainbacher Stral’e sowie ein dahinterliegendes Gewerbegebiet

- Im Siuden durch die Staatsstral3e 2047

- Im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

o o Yo
Motzenhofen /°.°

/5%

Abbildung 3: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet stellt derzeit eine unbebaute Wiesenflache dar, die Gberwiegend von Ruderal-
vegetation gepragt ist. Am sudlichen und westlichen Rand des Plangebiets befinden sich ver-
einzelte Gehdlzstrukturen, die aus Strauch- und Baumarten bestehen. Topografisch ist das
Gelande nahezu eben.

Abbildung 4: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 16.10.2025 Seite 8 von 21



GEMEINDE HOLLENBACH
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung der 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 31 sind fiir die Gemeinde Hollenbach
in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (2)
und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans der
Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Gemeinde Grafenwiesen liegt raumstrukturell im allgemein landlichen Raum. Im Westen
befindet sich das Oberzentrum Cham, wahrend sich im Stiden und Norden mit Furth im Wald
und Bad Koétzting zwei Mittelzentren befinden. Die gesamte Kreisregion ist als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023
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Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des LEP Bayern (Juni 2023) werden von der Ge-
meinde Hollenbach bei der Aufstellung des Bebauungsplanes besonders beachtet und um-
gesetzt:

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

4.1.2 Wettbewerbsfahigkeit

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilrau-
men gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nach-
teile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden (1.4.1 (G)).

4.1.3 Gebietskategorien

Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt
bei

* Planungen und MaRRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge, [...]

* soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen einschlagig sind. (2.2.4 (2))

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

* er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

* seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

* erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
* er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (2.2.5 (G))

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des l&andlichen Raums soll gestarkt und weiterent-
wickelt werden. Hierzu sollen

+ gunstige Standortbedingungen fur die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung
von Unternehmen sowie Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze geschaffen [...] (2.2.5 (G))

4.1.4 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grindet nicht zur Verfigung stehen.
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4.1.5 Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (5.1 (G)).

4.1.6 Einzelhandelsgro3projekte

Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fur
Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) diurfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- FUr Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz tberwiegend dem Verkauf von Wa-
ren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind
unabhangig von den zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig und un-
terliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 (5.3.1 (2)),

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde im allgemein landlichen Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur
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4.2.1 Kapitel A — Allgemeine Grundsatze

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen Teilrau-
men der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen regionalen
Potenziale fur die Entwicklung der Region zu nutzen.(Al, 1 (G))

4.2.2 Kapitel B — Wirtschaft

Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt und
moglichst glnstige Rahmenbedingungen fur die Unternehmen in den Bereichen Industrie,
Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im Umweltbereich
soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen Schwabens zu einem Uberregi-
onal bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleistungszentrum weiterentwickelt werden. (BIl, 1.1

(2))

Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen Bereich in
seiner Struktur zu starken und zu ergéanzen sowie den Dienstleistungsbereich zu sichern und
weiter zu entwickeln. (B I, 2.2.1 (2))

Hierzu soll darauf hingewirkt werden:

- die mittelstandische Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen
Entwicklung zu starken und

- die infrastrukturellen Voraussetzungen fir eine engere wirtschaftliche Verflechtung des
landlichen Raumes mit dem Verdichtungsraum Augsburg zu schaffen. (B Il, 2.2.2 (2))

Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe Grundversorgung der Be-
vOlkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im dinner besiedelten landlichen Raum der Re-
gion sicherzustellen. (B Il, 3.1 (2))

Es ist anzustreben, EinzelhandelsgroR3projekte nach Art, Gré3e und Sortimentstruktur so zu
verteilen, dass insbesondere im landlichen Raum der Region eine regional ausgewogene
Versorgung gesichert oder erreicht wird. (B I, 3.3 (2))
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5. EINZELHANDELSVERTRAGLICHKEIT

Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als EinzelhandelsgroR3projekt durch die Lan-
desplanung in Bayern werden die einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geédndert durch
Verordnung vom 21.02.2018) relevant. Dies bedeutet die Klarung folgender Kerninhalte:

e Lage im Raum: zentral6rtliche Eignung der Gemeinde
e Lage in der Kommune: stadtebauliche Integration des Standortes in Hollenbach

e zuldssige Verkaufsflache

5.1 Lageim Raum

Flachen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen geméafl dem LEP nur in Zentralen Orten aus-
gewiesen werden. Abweichend davon sind Betriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflache, die ganz
uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemein-
den landesplanerisch zulassig.

¢ Nachdem die Verkaufsflache im Bebauungsplan auf maximal 1.200 m2 fiir einen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb als Discounter festgesetzt wird, entspricht das
Vorhaben in diesem Punkt den landesplanerischen Zielen.

5.2 Lagein der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat gemaR dem LEP an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrof3-
projekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung. Sie tragt dartber hin-
aus zum Schutz des Orts- und Landschaftshildes und zu einer Minimierung der Freiflachen-
inanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Um im Sinne des LEP als stadtebaulich integriert eingestuft werden zu kénnen, muss der
Projektstandort:

¢ innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt daran angrenzend liegen,

e (ber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und

e eine ortsubliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfligen.

Anbindung an den Siedlungszusammenhang

Der Projektstandort fir den Lebensmittelmarkt liegt im westlichen Bereich von Motzenhofen.
Die unmittelbare Umgebung wird durch Wohnbebauung im Siden, Mischbebauung im Osten
und landwirtschaftliche Flachen geprégt. Die Umsetzung des Projekts schliel3t eine beste-
hende Freiflache in einem bereits vorhandenen Siedlungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplanes.
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FuRlaufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem fu3laufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen ist, lasst
sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen - teils gestitzt auf immer wieder ibernom-
menen planerischen Erfahrungswerten, teils basierend auf Kundenerhebungen und stadtpla-
nerische Untersuchungen - unterschiedliche Auffassungen. Eine Vielzahl empirischer Unter-
suchungen und planerischer Auseinandersetzungen mit der Frage der ful3laufigen Erreich-
barkeit geben ein breites Spektrum von Gehwegentfernungen an, welche als Einkaufsdistan-
zen bei der Nahversorgung von den Kunden akzeptiert werden bzw. akzeptiert werden kon-
nen. Der Schwerpunkt der Schwellenwertangaben liegt im Bereich von 400 m bis 600 m Luft-
linienentfernung.

Basierend auf diesen Untersuchungen wird im vorliegenden Fall der fu3laufige Einzugsbe-
reich bis zu einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Vorhabenstandort angenommen. Als
Teil eines Siedlungszusammenhangs, der in dstlichen und sudlichen Teilen durch Wohnbe-
bauung gekennzeichnet ist, verflgt der Projektstandort tGiber einen unmittelbar zugeordneten
fuBlaufigen Einzugsbereich. Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung kann dem-
nach gewéahrleistet werden.

Ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Der Projektstandort ist angemessen an das lokale Nahverkehrsnetz angebunden. Es besteht
eine funktionierende und angemessene OPNV-Anbindung, die den ortlichen Gegebenheiten
des Vorhabenstandortes entspricht.

Die Bushaltestellen am Steigfeld und Ortsmitte befinden sich in ca. 300 m Entfernung.

e Insgesamt erflllt der Projektstandort die im Sinne des LEP (Landesentwicklungs-
programm) geforderten Kriterien zur stadtebaulichen Integration.

5.3 Zulassige Verkaufsflache

Gemal dem LEP sind Nahversorgungsbetriebe bis zum Erreichen des Schwellenwerts von
1.200 m2 Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.
Eine sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden raumlichen Beur-
teilungsgrundlagen und maximal zulassigen sortimentsspezifischen Kaufkraftabschdpfungs-
guoten hat demnach fur das vorliegende Vorhaben nicht zu erfolgen. Durch die Beschréankung
auf 1.200 m2 Verkaufsflache wird ein UberméaRiges Verkaufsflachenwachstum ausgeschlos-
sen und damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Somit
ist auf diese Weise in allen Gemeinden — insbesondere auch des landlichen Raums — eine
angemessene Nahversorgung moglich.

5.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend bewertet kann der geplante Discounter in der beabsichtigten Grél3enord-
nung von maximal 1.200 m2 Verkaufsflaiche am geplanten Standort unter Einzelhandelsas-
pekten sowohl aus stadtebaulicher als auch aus landesplanerischer Sicht als vertraglich be-
wertet werden.
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6. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das geplante Gebaude soll laut der vorliegenden Planung im Westen des Gebietes errichtet
werden. Ostlich des Baukdrpers ist eine Stellplatzanlage mit insgesamt 70 Pkw-Stellplatzen
vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt fur den Kunden- und Lieferverkehr erfolgt im Nordosten
des Plangebiets Uber die Sainbacher Stral3e. Die Lage an der Staatsstraf3e 2047 gewahrleis-
tet eine leistungsfahige verkehrliche ErschlieRung Uber eine Linksabbiegespur in die Sainba-
cher Stralie.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild ist entlang der stdlichen und 6stlichen Grundstiicks-
grenze eine Randeingriinung in Form eines begrinten Walls bereits im rechtskraftigen Be-
bauungsplan vorgesehen.

Die Pflanzungen entlang der Staatsstralle 2047 halten einen Abstand von mindestens 7,50 m
zur Fahrbahnkante ein.
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Abbildung 7: Freiflachenplan, Bensing & Partner GmbH (Stand 10.10.2025)

Im Hinblick auf den Immissionsschutz wurde zu der Vorhabenplanung eine schalltechnische
und lufthygienische Voruntersuchung durch das Ingenieurbiro Kottermair GmbH (Stand:
13.05.2024) durchgefuhrt. Die Untersuchung kam auf Grundlage des damals vorliegenden
ahnlichen Konzepts zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Luftreinhaltung: Aus der Sicht der Luftreinhaltung (hier Staubbelastung) ist auszufihren,
dass die staubrelevanten Emittenten der Raiffeisen-Agrar-Zentrums Lech-Paar GmbH &
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Co.KG eingehaust bzw. mit entsprechenden Staubfiltern ausgestattet sind und somit den
Stand der Staubminderungstechnik entsprechen. Im vorliegenden Fall spricht auch die mete-
orologische Situation fur den Standort des Verbrauchermarktes. Die Windrichtungen verteilen
sich, wie nachfolgend dargestellt: Die Hauptwindrichtungen sind SW/W, sodass die nicht ver-
meidbaren Staubimmissionen durch den Fahrverkehr, den sudlich des Agrarbetriebes geplan-
ten Verbrauchermarkt nicht tangieren.

Schallschutz: Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen wurden folgende Mal3-
nahmen vorgesehen:

e Lkw-Andienung ausschlieR3lich im Norden (tagstiber),
e Rampe mit Torrandabdichtung (Stand der Technik),
o Asphaltierte Fahrspuren auf dem Parkplatz,

e Warmepumpen und Rulckkihler im Bereich der Andienung mit einem maximalen
Schallleistungspegel von 75 dB(A) bzw. 77 dB(A),

e Errichtung einer Schallschutzwand (bzw. Wall-Wand-Kombination) mit 2,0 m Hohe
sldlich der Pkw-Stellplatze.

Mit Schreiben vom 13.10.2025 wurde fir die Errichtung der geplanten Larmschutzwand be-
reits vom Staatlichen Bauamt Augsburg wie folgt eine Ausnahmegenehmigung erteilt:

Die geplante Errichtung einer Larmschutzwand (LSW) zum Schutz gegeniberliegender
Wohnbebauung ist ca. 15,60 m vom Fahrbahnrand der Staatsstralle 2047 entfernt und liegt
damit in der Anbauverbotszone (20 m) gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWG.

o Einer Ausnahmegenehmigung (15,60 m) fir die LA&rmschutzwand (LSW) nach Art. 23
Abs. 2 BayStrWG wird zugestimmt. Einer weiteren Anndherung der LArmschutzwand
zur Staatsstraf3e 2047 wird nicht zugestimmt.

== Schallschutzwand h =2m

Abbildung 8: Lage geplante Schallschutzwand, Ingenieurbiiro Kottermair GmbH (Stand: 13.05.2024)
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7. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Plangebiet ist mit der bislang festgesetzten Sondergebietsnutzung ,landwirtschaftlicher
Warenhandel® eine gewerbliche Nutzung zulassig, die jedoch nicht mehr dem aktuellen Ent-
wicklungsbedarf der Gemeinde Hollenbach entspricht. Das Plangebiet liegt im funktionalen
Zusammenhang von einem bestehenden Gewerbegebiet und weist aufgrund der bestehen-
den verkehrlichen ErschlieBung tGber die Sainbacher Stral3e und die Lage an der Staatsstral3e
2047 eine besondere Eignung fur die geplante Nutzung auf. Die Lage mit Immissionsbelas-
tung schliel3t eine Wohnbebauung aus.

Alternative Standorte im Gemeindegebiet wurden gepriift, stehen jedoch aufgrund mangeln-
der Grundstucksverfugbarkeit aktuell nicht zur Verfugung. Auch innerhalb des Plangebiets
wurden verschiedene stadtebauliche Varianten untersucht. Die gewahlte Planung stellt eine
sinnvolle und erschlieBungstechnisch giinstige Nutzung sicher und fiigt sich funktional in die
bestehende Struktur ein.

8. BESCHREIBUNG DER ANDERUNGEN

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ersetzt in inrem Geltungsbereich, bei gleichbleibender
Nummerierung gemal rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der Staats-
stralRe 2047 (i. d. F. v. 19.02.2015), ausschlie3lich die nachfolgend genannten Festsetzun-
gen durch Text und in der Planzeichnung. Die sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 31 ,Gewerbegebiet an der Staatsstralle 2047“ (i. d. F. v. 19.02.2015)
gelten damit weiterhin.

8.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fur die bisher als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Jlandwirtschaftlicher Warenhandel” (SO2) festgesetzte Teilflache in ein Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel® geandert.

In SO2 werden gemal § 11 BauNVO groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in Form eines Le-
bensmittelmarktes als Discounter, die der Nahversorgung dienen, mit einer Gesamtverkaufs-
flache von maximal 1.200 m2 und Packstationen zugelassen.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen ist nicht erforderlich, da im Sondergebiet nur Nutzungen
gemal Festsetzung zulassig sind.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung erfolgt keine Anderung des MaRes der bau-
lichen Nutzung. Die bereits im Bestandsbebauungsplan (i. d. F. v. 19.02.2015) festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) sowie die H6henbegrenzungen bleiben unverédndert bestehen. Die
Festsetzungen werden lediglich zur Klarstellung in der Planzeichnung der Bebauungsplanan-
derung dargestellt, um die Rechtsanwendung des Plans zu erleichtern.
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8.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die westliche Baugrenze wird um 1,00 m nach Westen verschoben, sodass sich das Bau-
fenster geringfigig vergrofiert.

Im Stden wird die Baugrenze entsprechend dem Konzept des Vorhabentragers erweitert, um
eine sinnvolle Ausnutzung des Grundstiicks fir einen Discounter mit den erforderlichen Stell-
platzen zu ermoglichen.

Mit Schreiben vom 13.10.2025 wurde fur die Errichtung der geplanten Larmschutzwand be-
reits vom Staatlichen Bauamt Augsburg wie folgt eine Ausnahmegenehmigung erteilt:

Das geplante Verkaufsgebaude ist ca. 17,70 m vom Fahrbahnrand der Staatsstrale 2047
entfernt und liegt damit ebenfalls in der Anbauverbotszone (20 m) gem. Art. 23 Abs. 1
BayStrwaG.

* Einer Ausnahmegenehmigung (17,70 m) fur das geplante Verkaufsgebaude nach Art.
23 Abs. 2 BayStrWG wird zugestimmt.

8.4 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflan-
zung

In diesem Zuge wird auch die Umgrenzung der Flachen fur Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzung entsprechend angepasst. Ziel dieser Anderung ist es
insbesondere betrieblich bedingtem Stellplatzbedarf Rechnung tragen zu kénnen und somit
die funktionale Grundstiicksnutzung zu optimieren.

Bei evtl. neu geplanten Bepflanzungen an der StaatsstraRe 2047 ist weiterhin gem. Richtlinie
fur passiven Schutz an Stral3en durch Fahrzeuge-Rickhaltesystem (RPS) ein Abstand von
mind. 7,50 m zum Fahrbahnrand der StaatsstralRe 2047 einzuhalten.

8.5 Gebaudegestaltung, Werbeanlagen

Gemal Art. 44a BayBO sind Solar- und Photovoltaikanlagen in angemessener Auslegung zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie (mind. 1/3 der hierflir geeigneten Dach-
flache) zu errichten und zu betreiben. Eine Festsetzung hierzu ist daher aus Sicht der Ge-
meinde nicht erforderlich. Nachdem die Baugrenzen kein Gebaude Uber 50 zulassen, ertbrigt
sich die Festsetzung der Gliederung.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wurde entsprechend dem Bedarf eines Discounters an
zeitgemalle Festsetzungen so angepasst, dass sich diese stadtebaulich in die Landschaft
einfugen.
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8.6  Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation, Millabfuhr etc.)
kann uber einen Anschluss an bestehende Leitungen erfolgen.

Die verkehrstechnische Erschlielung des Plangebietes kann unverandert Uber eine Zufahrt
zur Sainbacher Stral3e im Osten erfolgen. An der Einmindung Sainbacher Str. zur Staats-
stral3e 2047 ist entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung ein 3 m / 200 m breites
Sichtfeld freizuhalten.

1689/16

1689/17
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1284/28

1284/21

-

Abbildung 9: Sichtfeld

8.7 Immissionsschutz

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente bleiben unveréndert
bestehen, siehe hierzu auch 6. Stadtebauliches Konzept.
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9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur 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 bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kbnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gemall 8§ 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen oder durch MalBnhahmen, wie z. B. die Errichtung von Solarthermieanlagen auf
grolRen Dachflachen, geschehen.

Solarenergie

Die Gemeinde Hollenbach liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezliglich des Jahres-
mittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mitt-
lere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs der 1. Anderung kann die Nutzung von Solarenergie
durch die Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter
ausgebaut werden.

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

10. UMWELTBELANGE

Hinweis: GemalR den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange gem. 8§ 1a BauGB.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind weder Biotope, Flora und Fauna Habitate, noch Schutzgebiete, Denkmaéler
oder Hochwasserrisiken vorhanden. Aufgrund der Gegebenheiten vor Ort und der weiterhin
geltenden Festsetzungen ist nicht davon auszugehen, dass Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG durch das Bauvorhaben ausgeldst werden. Artenschutzrechtliche Belange sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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Schutzguter

Das Plangebiet stellt derzeit eine unbebaute Wiesenflache dar, die Gberwiegend von Ruderal-
vegetation gepragt ist. Am sudlichen und westlichen Rand des Plangebiets befinden sich Ge-
holzstrukturen, die aus Strauch- und Baumarten bestehen.

Im Zuge der geplanten gewerblichen Bebauung kommt es zu einer Uber- bzw. Unterbauung
von aktuell noch unversiegelten Wiesenflachen.

Fur die bisher festgesetzte Sondergebietsflache mit der gewerblichen Zweckbestimmung
.landwirtschaftlicher Warenhandel“ ergeben sich gegeniber dem bislang gultigen Bebau-
ungsplan keine Anderungen hinsichtlich der bereits zulassigen Flachenversiegelung.

Der Bereich der bestehenden Gehdlzstrukturen am Plangebietsrand ist als Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, sodass diese
erhalten bleiben.

Des Weiteren ist aufgrund der weiterhin geltenden Malinahmen zum Larmschutz mit den fest-
gesetzten Emissionskontingenten eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch durch die
Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Zur Einhaltung der Emissionskontingente
kénnen — abhangig von der Art der betrieblichen Nutzung — SchallschutzmalRnahmen erfor-
derlich werden. Im Rahmen der Errichtung von Bauvorhaben ist im Genehmigungs- bzw. Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahren mit der zustéandigen Genehmigungsbehdrde abzustimmen,
ob ein schalltechnischer Nachweis durch ein Gutachten zu erbringen ist. Eventuell hiernach
erforderliche aktive SchallschutzmalBhahmen (Larmschutzwand) kénnen grundsatzlich im
sidlichen Bereich der Gewerbeflache umgesetzt werden, sodass die Immissionen auf sudli-
che Wohnnutzungen wirksam begrenzt werden kdnnen.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sind keine Boden- bzw. Baudenkmaler sowie Kulturguter
bekannt.

11. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich / Sondergebiet 5.380 m2

davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be- 628 m?
pflanzungen
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