GEMEINDE
LANGENNEUFNACH

Landkreis Augsburg

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

»Sonstiges Sondergebiet Nahversorgungs-
zentrum“ mit 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 6 ,Nordlich des Fischerweges*

D) BEGRUNDUNG

Verfahren gem. § 13a BauGB

ohne Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB so-
wie einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

ENTWURF

Fassung vom 27.10.2025

Projektnummer: 25068
0 P I A Bearbeitung: TM

Biro fur Ortsplanung
und Stadtentwicklung

Otto-Lindenmeyer-Str. 15
86153 Augsburg

Tel: 0821 /508 93 78 0

Mail: info@opla-augsburg.de
I-net: www.opla-d.de


mailto:info@opla-augsburg.de
http://www.opla-d.de/

GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Inhalt
,Sonstiges Sondergebiet Nahversorgungszentrum* mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Nérdlich des Fischerweges*

INHALTSVERZEICHNIS

D) BEGRUNDUNG 3
1. Ziele und Zwecke der PlanUNng ......ooeoiniiii e 3
2. Beschreibung des Planbereichs ... 3
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation ..............ooiii i 5
4. Ubergeordnete PlanUngen .. ....c.iuiie it 7
5. EinzelhandelsvertraglichKeit ... ... e 10
6. UMWt e an g e .. e e e 13
7. P aNUNG S KON ZE Pt ..o 15
8. Begrindung der FestSetZUNGeN .. ... e 17
9. Klimaschutz und KlimaanpasSUNQG ....coieiiii it e i e e eae e 18
10, FIAChENSTAtiSTIK ot 20

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.10.2025 Seite 2 von 20



GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan D) Umweltbericht
,Sonstiges Sondergebiet Nahversorgungszentrum® mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Nérdlich des Fischerweges*®

D) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Langenneufnach ist in ihrer Steuerungsaufgabe bezogen auf die kommunale
Entwicklung bestrebt, eine langfristige Nahversorgung aller Bevdlkerungsgruppen der Ge-
meinde sicherzustellen. Diesem Ziel entsprechend und um eine nachhaltige sowie stadtebau-
lich integrierte Entwicklung zu gewabhrleisten, soll durch die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,Sonstiges Sondergebiet Nahversorgungszentrum® gem. § 1 Abs. 3
BauGB die Zulassigkeit fur einen Discountermarkt und einen Getrankemarkt geschaffen wer-
den.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 4.740 m2. Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flur-
nummern 1357, 1358/2 und 1361/20. Alle Grundstticke befinden sich innerhalb der Gemeinde
und der Gemarkung Langenneufnach.

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
|
vl d
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!

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an vorhandene Wohnbebauung sowie im Siden
und Westen an Verkehrsflachen mit angrenzender Wohnbebauung.

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefélle von Stdwest nach Nordost auf, wobei der hochste
Punkt sich dabei im Sudosten auf ca. 518,40 m 4. NHN befindet. Das Gelande fallt auf ca.
515,10 m u. NHN ab.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Biotope.

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (wei umrandet) [Stand: 2024], o. M. (© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Abbildung 2 gibt nicht den gegenwartigen Stand des Plangebietes wieder, zeigt aber auf, dass
das Plangebiet bis vor kurzem noch bebaut war und entsprechend genutzt wurde. Innerhalb
des Geltungsbereiches (oder gem. Abbildung 2 blauer Linie) befinden sich gegenwartig keine
Geholze oder baulichen Anlagen (Belage) mehr. Das Plangebiet stellt sich als ausgeraumte
Wiesenflache dar. Das vorhandene Einzelgehdélz (Baum) mit Hecke stehen auf der angren-
zenden Flurnummer.
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Abbildung 3: Fotografie des Plangebiets (Stidansicht) vom 21.10.2025

Es wird darauf hingewiesen, dass wenn nach Inkrafttreten des Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan ,Sonstiges Sondergebiet Nahversorgungszentrum“ mit 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 6 ,Nordlich des Fischerweges” sich Vegetationsstrukturen entwickeln, Art. 23
Abs. 2 BayNatSchG in der Fassung vom 23.02.2021 (zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verord-
nung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geéandert) entsprechend gilt.

2.3.2 Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete vorhanden oder grenzen auch nicht an dieses.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sonstiges Sondergebiet Nahver-
sorgungszentrum® mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Nérdlich des Fischerweges®
erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.
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Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- [13a] Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung / dient als MaRnahme der Innen-
entwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

- [13a] Durch den Bebauungsplan wird eine Grof3e der Grundflache von insgesamt weni-
ger als 20.000 m? festgesetzt.

- [13a] Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach UVPG oder
nach Landesrecht unterliegen.

- [13a] Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter vor.

Naturschutzfachliche AusgleichsmalBnahmen sind gem. 813b i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht erforderlich.

Gemal 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 Umweltbericht
geman § 2a BauGB abgesehen.

3.2 Beteiligungsverfahren

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrensi. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen.

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

3.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Fiur das Plangebiet sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Langen-
neufnach die Entwicklungsziele einer gemischten Bauflache, einer Wohnbauflache sowie von
Einzelgehdlzen dargestellt. Der Bebauungsplan ist entsprechend nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gem. 8§ 13a
Abs. 2 Satz 2 BauGB anzupassen.
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Abbildung 4: Wirksamer Flachennutzungsplan (links) o. M.

3.4 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt im Osten und Uberschneidet sich im Siden mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 6 ,Nérdlich des Fischerweges“ mit 1. Anderung. Dieser setzt fur die Flur-
nummer 1361/20 ein allgemeines Wohngebiet fest. Der rechtskréaftige Bebauungsplan ent-
spricht hier nicht mehr den gegenwartigen Anforderungen der kommunalen Entwicklung und
wird entsprechend fir diesen Teilbereich geandert.

Weiterhin setzt der rechtskraftige Bebauungsplan entlang der Flurstiicksgrenzen zu 1358/2
eine Schallschutzmauer fest, da hier ehemals ein Gewerbe angesiedelt war. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan erhalt die Zulassigkeit dieser festgesetzten Schallschutzmauer
aufrecht, die mit dem Wegfall des Gewerbes abgerissen wurde.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sonstiges Sondergebiet Nach-
versorgungszentrum* mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Nérdlich des Fischerwe-
ges* ist nach gegenwartigem Kenntnisstand mit keinen weiteren Anderungsinhalten und Aus-
wirkungen verbunden. Die Belange des Schallschutzes wurden im Rahmen eines Gutachtens
von der BEKON Larmschutz und Akustik GmbH betrachtet und analysiert.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sonstiges Sondergebiet
Nahversorgungszentrum“ mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Nérdlich des
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Fischerweges® sind die folgenden Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) einschléagig.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Gemeinde Langenneufnach befindet sich in der Region Augsburg im allgemeinen landli-
chen Raum.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023

4.1.1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bay-
erns

- In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume
sind weiterzuentwickeln. [...] (1.1.1 Z2)

- Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen [...] sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gltern [...] geschaffen oder erhalten werden. [1.1.1 G]

- Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevdlkerungsgruppen berticksichtigt werden. [1.1.2 G]

- Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen die Méglichkeiten [...]
zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, [...] genutzt wer-
den. [1.2.2 G]
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- Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen
durch deren kontinuierlichen Anpassungen an die sich verandernde Bevélkerungszahl
und Altersstruktur sichergestellt werden. [1.2.4 G]

4.1.2 Raumstruktur

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumut-
barer Erreichbarkeit moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrs-
mitteln versorgt sind, [...]. [2.2.5 G]

4.1.3 Siedlungsstruktur

- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. [3.1.1 G]

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. [...] [3.2 Z]

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht
und unterstitzt inshesondere mit Blick auf die Sicherung und den Ausbau der Versorgungs-
funktion bzw. der Grunddaseinssicherung den Grundsétzen und Zielvorgaben des LEPs in
hohem Mal3e. Ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsatzen des LEPs ist gegenwartig
nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 03.03.2021 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthalten kann.
Raumstrukturell liegt die Gemeinde Langenneufnach im landlichen Teilraum im Umfeld des
grofRen Verdichtungsraumes Augsburg in der Region Augsburg. Das geplante Vorhaben dient
der Weiterentwicklung entsprechend den Bediirfnissen der Bevdlkerung [B V 1.1 G].

Zum Einzelhandel sind im Regionalplan folgende fir die Planung relevanten Ziele und
Grundséatze aufgefihrt:

- Es soll angestrebt werden, eine flachendeckende verbrauchernahe Grundversorgung
der Bevolkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im dinner besiedelten landlichen
Raum der Region sicherzustellen. [3.1 Z]

- Es ist anzustreben, Einzelhandelsgrof3projekte nach Art, Gro3e und Sortimentstruktur
so zu verteilen, dass insbesondere im landlichen Raum der Region eine regional aus-
gewogene Versorgung gesichert oder erreicht wird. [3.3 G]
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Der Regionalplan trifft keine gebietsbezogenen oder angrenzenden Aussagen zur Natur und
Landschatft.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft

5. EINZELHANDELSVERTRAGLICHKEIT

Das geplante Vorhaben entspricht und unterstitzt den Grundséatzen und Zielvorgaben des
LEPs sowie des Regionalplans Augsburg in hohem Male. Ein Widerspruch mit den Zielen
und Grundsatzen des LEP und RP ist nicht erkennbar.
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Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als Einzelhandelsgro3projekt durch die Lan-
desplanung in Bayern werden die einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des
Lan-desentwicklungsprogramms Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geadndert
durch Verordnung vom 21.02.2018) relevant. Dies bedeutet die Klarung folgender
Kerninhalte:

- Lage im Raum: zentral6rtliche Eignung der Gemeinde
- Lage in der Kommune: stadtebauliche Integration des Standortes in Grafenwiesen
- zulassige Verkaufsflache

Zusatzlich ist zu klaren, ob es sich bei vorliegendem Projekt um eine Agglomeration im Sinne
des § 11 Abs. 3 NauNVO handelt, da sowohl ein Lebensmitteldiscounter als auch ein
Getrankemarkt geplant sind.

51 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 fir einen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb festgesetzt wird, entspricht das Vorhaben in die-sem
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 Landschaftsbildes 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,

- Uber einen anteiligen fu3laufigen Einzugsbereich und

- eine ortsubliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfiigen.

Anbindung an den Siedlungszusammenhang

Der Projektstandort fur den Lebensmittelmarkt liegt im stidlichen Bereich der Gemeinde Lan-
genneufnach. Die unmittelbare Umgebung wird durch Wohn- und Mischbebauung gepréagt.
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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 im westlichen Teil durch Wohnbebauung gekenn-
zeichnet ist, verfugt der Projektstandort Giber einen unmittelbar zugeordneten fu3laufigen Ein-
zugsbereich. Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung kann demnach gewahrleis-
tet 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. Diese Anbindung wird durch die Angebote AVV (Augs-
burger Verkehrs- und Tarifverbund), die RBA Dillingen (Regionalbus Augsburg) und die Ge-
meinde Langenneufnach sichergestelit.

Die Haltestelle Langenneufnach Sid befindet sich etwa 500 Meter Luftlinie entlang der Haupt-
stral3e entfernt in der an der Kreuzung Hauptstral3e und Schwabmuinchner Stral3e.

- Insgesamt erflllt der Projektstandort die im Sinne des LEP (Landesentwicklungs-pro-
gramm) 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 Kaufkraftabschépfungs-
guoten hat demnach fir das vorliegende Vorhaben nicht zu erfolgen. Durch die Beschrankung
auf 1.200 m2 Verkaufsflache wird ein Ubermafiges 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 maoglich.

5.4 Agglomerationen

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind neben Betrieben i.S.d. 8§ 11 Abs. 3
BauNVO aufgrund analoger raumlicher Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens
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drei Einzelhandelsbetrieben in rAumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich tberort-
lich raumbedeutsam sind, als Einzelhandelsgrol3projekte zu erfasst. Hierbei handelt es sich
um die Ansiedlung zweier Einzelhandelsbetriebe. Das Vorliegen einer Agglomeration im
Sinne des LEP ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

5.5 Zusammenfassung

Zusammenfassend bewertet kann der geplante Lebensmittelmarkt in der beabsichtigten Gro-
Benordnung von maximal 1.200 m2 Verkaufsflache am geplanten Standort unter Einzelhan-
delsaspekten sowohl aus stadtebaulicher als auch aus landesplanerischer Sicht als vertrag-
lich bewertet werden.

6. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung 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. § 1a BauGB.

6.1 Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet stellt sich gegenwartig als ausgeraumte Wiesenflache dar. Noch im Jahr 2025
war ein wesentlicher Teil des Plangebiets Giberbaut und wurde gewerblich genutzt. Aufgrund
der bisherigen Nutzung des Plangebiets, der ausgerdumten Wiesenflur, der umgebenden
anthropogenen Nutzung sowie der direkten Nachbarschaft zu Verkehrsflachen ist nach ge-
genwartigem Kenntnisstand mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Tiere, Pflanzen, Biodiversitat, artenschutzrechtliche Belange zu rechnen.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.10.2025 Seite 13 von 20



GEMEINDE LANGENNEUFNACH ENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan D) Umweltbericht
,Sonstiges Sondergebiet Nahversorgungszentrum® mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Nérdlich des Fischerweges*®

6.3 Schutzgut Boden

-

Abbildung 8: Ortholuftbild des Plangebiets [Stand 2022]

Abbildung 8 zeigt das Plangebiet gem. Befliegung aus dem Jahr 2022. Im Abgleich mit Abbil-
dung 2 aus dem Jahr 2024 ist zu erkennen, dass das Gewerbe in dem Sinne erst vor kurzem
abgerissen wurde. Zudem war das Plangebiet auch im Norden bebaut wahrend der Bebau-
ungsplan Nr. 6 ,Nordlich des Fischerweges® fur das sudliche unbebaute Gebiet Baurecht ge-
schaffen hat. Entsprechend ist durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes von keiner deutlichen Verschlechterung der Auswirkungen fir das Schutzgut Boden aus-
zugehen.

6.4 Schutzgut Flache

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine vormalig genutzte Flache im Innenbe-
reich einer neuen Nutzung zugefuhrt. Eine Ausweisung weiterer Flachen im Aul3enbereich
der Gemeinde wird vermieden, folglich ist nach gegenwartigem Kenntnisstand von Auswir-
kungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache auszugehen.

6.5 Schutzgut Wasser

Durch die Uberbauung werden die Bodenteilfunktionen beeintrachtigt. Entsprechend ist da-
von auszugehen, dass die Versickerungsmadglichkeit im Plagebiet eingeschrankt wird. Aller-
dings war das Plangebiet bereits vorher bebaut bzw. bestand Baurecht. Entsprechend ist in
Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlags-
wasser mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

6.6 Schutzgut Luft und Klima

Das es sich bei dem Plangebiet um einen kleinrdumigen Bereich innerhalb eines Siedlungs-
gebietes ohne Vegetation handelt, ist nach gegenwéartigem Kenntnisstand nicht davon aus-
zugehen, dass das Vorhaben mit einer Zunahme von negativen Auswirkungen verbunden ist.
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6.7 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist von StraRenflachen sowie Wohngebauden umgeben. Um Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch bewerten zu kdnnen wurde bei der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Nach Bewertung ist entsprechend
nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch verbunden ist.

6.8 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer gewachsenen Siedlungsstruktur und weist im
naheren Umfeld keine weiteren freien Flachen auf. Auswirkungen auf das Schutzgut Land-
schaft sind entsprechend nicht zu erkennen.

6.9 Kultur und Sachgiter

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaéler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach gegenwartigem
Kenntnisstand keine der aufgefiihrten Anlagen oder Denkmaler.

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept, Grinordnungskonzept, etc.

Der Bebauungsplan schafft die Zuléassigkeit fur einen Lebensmitteldiscounter sowie einen Ge-
trankemarkt (mit potenziellem Imbiss) mit den notwendigen zugehdrigen Stellplatzen und Au-
Benanlagen. Die Verkaufsraumflache betragt nach derzeitiger Zulassigkeit gem. Bebauungs-
plan 1.200 m?; inklusive der Flachen fir Lager, Sanitar, Verkauf und Anlieferung ca. 1.657
m2. Die Verkaufsflache fur den Getrankemarkt betragt nach derzeitiger Zulassigkeit gem. Be-
bauungsplan maximal 520 mz; inklusive der Flachen fir Lager, Sanitar, Verkauf und Anliefe-
rung ca. 674 m2,

Der Plan sieht zudem vor, einen Grinstreifen entlang der Hauptstraf3e einzurichten, der mit
Geholzen aufgewertet werden soll.
7.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

7.2.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die HauptstraRe bereits optimal angebunden und erschlossen.

7.2.2 Entwasserung, Niederschlagswasser

Die Entwéasserung erfolgt tber den offentlichen Schmutzwasserkanal in der Hauptstral3e.
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Niederschlagswasser, das nicht auf dem Grundstiick versickert werden kann wird auf dem
Grundstick unter den ErschlieBungsflachen in Speicherbehéltern zuriickgehalten und tber
eine Leitung in die Regenwasserkanalisation der Gemeinde unter der Straf3e Im Tal gedros-
selt abgegeben.

7.2.3 Oberflachenabfluss und Sturzflut

AuBergewohnliche und extreme Starkregenereignisse kénnen zu Uberflutungen durch Ober-
flachenabfluss und Sturzfluten fihren. Zur ersten Einschatzung potenzieller Gefahrdungen
dient die nachfolgende Hinweiskarte, die auf einer bayernweiten Analyse topografischer Da-
ten basiert (Gelandeform, Senken, Engstellen wie Durchlasse und kleine Briicken).

Die in der Hinweiskarte vorgenommene Einstufung potenzieller FlieBwege erfolgt in drei Ka-
tegorien (maRiger (gelb), erhdhter (orange) und starker (rot) Abfluss), wahrend Senken und
mdogliche Aufstaubereiche gesondert gekennzeichnet sind. Es wird darauf hingewiesen, dass
lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache grundsatzlich tiberall auftreten kénnen.

Abbildung 9: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Potentielle FlieBwege bei Starkregen“ und ,Geldndesenken und potenzielle
Aufstaubereiche” des Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2025)

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, fiir den die Hinweiskarte keine potenzielle Uberflu-
tungsgefahrdung durch Starkregenereignisse ausweist, da der potenzielle Abflussweg uber
die Hauptstral3e erfolgt. Innerhalb des Plangebiets liegen zwei Gelandesenken mit potenziel-
len Aufstaubereichen, wobei hier im Abgleich mit dem Luftbild 2022 und Abbildung 2 und 3
zu erkennen ist, dass es sich nach gegenwartigem Kenntnisstand um die Baugruben der ab-
gerissenen Gebaude handelt. Diese sind nicht mehr vorhanden. Zudem liegt der Hauptab-
flussweg auf der HauptstralBe. Entsprechend ist hier nicht mit negativen Auswirkungen zu
rechnen, da kein Retentionsraum durch die Uberplanung vernichtet wird.
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7.2.4 Trink-, Brauch-, Léschwasser und Elektrizitatsversorgung
Das Plangebiet ist bereits erschlossen.

Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser sowie die LOschwasserversorgung wer-
den durch die Gemeinde sichergestellt.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Bauvorhaben unterscheidet sich wesentlich von den Baugebieten nach 8§ 2 bis 10
BauNVO. Entsprechend wird ein sonstiges Sondergebiet (SO 1 und SO 2) mit konkreten Zu-
lassigkeiten festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt dabei zwei unterschiedliche sonstige Son-
dergebiete gem. den vorgesehenen Vorhaben vor. Auch hélt der Bebauungsplan die Mdglich-
keit aufrecht, anstatt eines Getrankemarktes im SO 2 zudem einen Getrankemarkt mit Imbiss
Zu errichten.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung richtet sich nach den konkreten Umsetzungen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes. Aufgrund der notwendigen ErschlieBungsanlagen wird eine GRZ
von 0,9 festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen ergeben sich aus dem VEP, lassen jedoch einen
leichten Spielraum zu, um die Zulassigkeit des Vorhabens auch bei kleinen Abweichungen in
der konkreten baulichen Umsetzung zu bewahren.

8.3 Bauweise und Grenzabstande

Aufgrund der Gebaudelange wird im SO 1 eine abweichende Bauweise festgesetzt und im
SO 2 die offene Bauweise. Gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden die Festsetzun-
gen fur die Uberbaubare Grundsticksflache sowie fir die Stellplatze getroffen. Auch hierbei
wird durch Baugrenzen eine leichte Abweichung zugelassen.

8.4 Ver-und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen sind
unterirdisch zu fuhren.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser (v.a. Niederschlagswasser von Dach- und Erschlie-
Rungsflachen) sowie zur Vermeidung einer Uberlastung der Regenwasserkanalisation der
Gemeinde Langenneufnach werden SpeichermafRnahmen mit gedrosseltem Abfluss festge-
setzt.
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8.5 Stellplatze

Zur Forderung der Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser wird festgesetzt, dass
Stellplatze grundséatzlich wasserdurchlassig (mit fugenreichen Belagen) zu gestalten sind.

8.6 Grunordnung

Zur Abmilderung von Aufheizeffekten sowie zur Verbesserung der Wasseraufnahmekapazitat
werden Pflanzungsmaf3nahmen und Festsetzungen zu unbebauten Flachen getroffen. Da der
Standort erst mit Umsetzung der Planung konkret ermittelt werden kann und leichte Abwei-
chungen auftreten konnen, wird eine Abweichung vom gem. Planzeichnung festgesetzten
Standort als zulassig festgesetzt.

8.7 Abgrabungen und Aufschittungen

Um den Bodeneingriff so gering wie moglich zu halten sowie zum Schutz des Mutterbodens
sind Gelandeanpassungen zum Angleichen der Gebaude an den gewachsenen Grund soweit
zulassig, wie dies zur ordnungsgemalen Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren land-
schaftlichen Einbindung erforderlich ist.

Im Zuge des Wegfalls der ehemals gewerblichen Nutzung wurde auch eine bestehende Larm-
schutzwand abgerissen. Im Zuge der Planung wird diese in den Bereichen, die nicht von Ge-
baudewanden abgeschirmt werden, als zulassig festgesetzt.

8.8 Gestaltungsfestsetzungen

Gem. VEP setzt der Bebauungsplan zum einen Dachform und Dachneigung, Fassadenge-
staltung, Dacheindeckung und Einfriedungen fest. Im Rahmen der Festsetzungen zu Einfrie-
dungen wird dabei ein Bodenabstand fur die Kleintierdurchlassigkeit berticksichtigt.

8.9 Werbeanlagen

Im Rahmen der Werbung und Wettbewerbsfahigkeit werden die fur einen Lebensmitteldis-
counter ublichen und gem. VEP vorgesehenen Werbeanlagen als zulassig festgesetzt.

9. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

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

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. b) BauGB kdnnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grinden Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder be-
stimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mafl3nah-
men fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneu-
erbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mussen.

Unter 8 XX der Textlichen Festsetzungen werden bauliche Mal3nhahmen fir den Einsatz er-
neuerbarer Energien insbesondere fiir Solarenergie festgesetzt. Mindestens 50 Prozent der
Dachflachen sind dabei mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. Photovol-
taikanlagen) auszustatten. Diese Festsetzung erfolgt im Sinne des allgemeinen Klimaschut-
zes gemal 8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB.

Eine Begrinung der Dacher beglnstigt dabei die Energiegewinnung. Durch Messreihen
konnte festgestellt werden, dass durch den Kuhleffekt der Dachbegrinung ein hoherer Wir-
kungsgrad erzielt wird. Denn mit zunehmender Temperatur der Module nimmt deren Wir-
kungsgrad und damit die Energiegewinnung ab.
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Abbildung 10: links: Messreihe Dachbegriinung und Solar (Quelle: ZinCo GmbH ,Griindach-Seminar®, 2020); rechts: Tempe-
raturabhangiges Kennlinienfeld eines Solarmoduls am Beispiel von Shell SP140 (Quelle: "Shell SP140 Photovoltaik Solarmo-
dul", Shell Solar, Produktinformation, Draft, 2006)

Die Gemeinde Langenneufnach liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des
Jahresmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1165-1179 kWh/m?). Daraus ergibt sich
eine mittlere Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Dachflachen bzw. der Gebaudefassaden kann unter Bertcksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfigung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschépfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewe nde
geleistet werden.
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Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Uber die hier getroffenen Festsetzungen hinaus bestehen im Falle eines Neubaus auRerhalb
des Bebauungsplans bereits gesetzliche Bestimmungen inshesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 4.739 m2 100,0 %
Bauflachen (SO 1 und SO 2) 4.739 m2 100,0 %
Davon private Grunflache ca. 600 m2 13%
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