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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "EDEKA Pollanten" A. Begriindung

1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Berching stellt fir den Planbe-
reich eine Flache als Acker und Nutzgarten sowie in Teilen als sonstige landwirtschaftliche
genutzte Flachen (z.B. Scheune im AuR3enbereich, an Mischgebiet angrenzende Flachen)
dar.

Da der Vorhabenstandort als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachi-
ger Einzelhandel gem&R § 11 BauNVO ausgewiesen werden muss, ist der Flachennutzungs-
plan gemanR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu andern.
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2. Anlass und Ziel der Planung

Die Fortis Immolnvest GmbH & Co.KG plant auf einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 571 die
Errichtung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von 1.560
m2. Vorhabentragerin ist die Fortis Immolnvest GmbH & Co.KG, Hauptstralle 5, 89264 Wei-
Renhorn.

Mit der Ansiedlung des EDEKA-Vollsortimenters soll die Nahversorgung von Berching gesi-
chert und weiter ausgebaut werden.

Fiur den Standort zwischen der BundesstralR3e B299 und der Hauptstral3e besteht keine recht-
liche Grundlage zur Entwicklung der geplanten Nahversorgung.

Fur den Vorhabenbereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Aufgrund der Lage
am Ortsrand ist das Plangebiet dem Aul3enbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Um
eine stadtebaulich angemessene Entwicklung gewdhrleisten zu kénnen, ist die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie die parallele Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR §12 BauGB und
als qualifizierter Bebauungsplan gemafl § 30 BauGB im zweistufigen Verfahren aufgestellt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "EDEKA Pollanten” A. Begriindung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung der ge-
planten Ansiedlung der EDEKA-Filiale an der Hauptstral3e in Pollanten.

Zielbeschreibung des Vorhabens
Folgendes Hauptziel wird mit der Ansiedlung des EDEKA-Vollsortimenters verfolgt:

- Sicherung der Grund- und Nahversorgung fur die Birgerinnen und Blrger der Stadt Ber-
ching an einem stadtebaulich integrierten Standort, der verkehrlich gut an das 6ffentliche
StralRenverkehrsnetz aber auch an das OPNV-Netz sowie an das FulR- und Radwege-
netz angebunden ist. Dies unterstreicht das strategische Ziel des Integriertes Stadtent-
wicklungskonzeptes (ISEK) der Stadt Berching, die mittel bis langfristig Versorgungs-
funktion mit kurzfristigen Bedarfsgitern (vor allem Nahrungs- und Genussmittel) zu si-
chern und zu verbessern.

Art des Bauleitplanverfahrens

Mit einer geplanten Verkaufsfliche des neuen EDEKA-Marktes von Uber 800 m2 wird die
Schwelle zur Grol3flachigkeit nach 8 11 Abs. 3 BauNVO uberschritten. Daher ist die Auswei-
sung eines Sondergebietes erforderlich.

Da fur den Vorhabenstandort kein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert, die Grundstiicke
innerhalb des Entwicklungsgebiets im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als landwirt-
schaftliche genutzte Flachen dargestellt sind und Lebensmittelmérkte mit tber 800 m? Ver-
kaufsflache zu den groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben zahlen und demnach nur in sons-
tigen Sondergebieten gemal § 11 BauNVO zuldssig sind, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen gemal3 § 12 BauGB und in Verbindung mit 8 30
Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren mit den Verfahrensschrit-
ten nach 88 3 und 4 Abs. 1 und 2 BauGB aufgestellt und durchgefuhrt.

Zur fachlichen Begleitung der Bauleitplanung werden die folgenden Fachgutachten erstellt:
e Artenschutzrechtliche Begutachtung gem. § 44 BNatSchG
e Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Vorhaben

Die Fachgutachten werden im Zuge der weiteren Planung nachgereicht und mit den Fach-
behdrden abgestimmit.

3. Angaben zum Bestand und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich am nérdlich Rand der Ortschaft Pollanten, zwischen der Bun-
desstrafl’e B299 und der Hauptstralie.

Das Grundstuck wird derzeit landwirtschaftlich extensiv genutzt. Auf einem Teil des Vorha-
bengrundsticks befindet sich ein Gartengrundsttick, welches ringsum durch Hecken und Ge-
holze eingegrint ist.

Im Westen schlie3t die Bundesstrale B299 an das Plangebiet an. Im Norden und Osten
schlie3en ebenfalls die Pollanten andienende Straf3enverkehrsflachen an. Ein parallel fih-
render Geh- und Radweg begleitet die BundesstralRe B299 sowie die Hauptstralie.

Am 0stlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude, die auch weiterhin im Bestand erhalten bleiben.
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Im Suden schlief3t der Vorhabenstandort an die bestehende Wohnbebauung von Pollanten
an.

Erschlossen wird der Vorhabenstandort Uber eine herzustellende Zufahrt von der Haupt-
straRe aus. Die Hauptstrae bildet zugleich die HaupterschlieRung von Pollanten. Uber den
straRenbegleitenden Geh- und Radweg ist der Standort zudem an das 6ffentliche Ful3- und
Radwegenetz angebunden.

Eine separate Zufahrt tGiber die Bundesstral3e ist nicht zulassig.

Der nachstgelegene Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
befindet sich rund 300 m stdlich an der Hauptstral3e Haltestelle ,Pollanten Nord"“.

Innerhalb des Vorhabengrundstiickes befinden sich teilweise bereits Vegetationsstrukturen.
Als landschaftsbildpragend kann der grof3e Baumbestand am ndérdlichen Gebietsrand be-
schrieben werden. Diese ist im Zuge der Gebietsentwicklung zu roden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst einen Teil der
Grundsticke Nr. 571, 573/10 (Geh- und Radweg) und 573/11 (Hauptstral3e) mit einer Flache
von rund 8.833 mz2.

4. Planungskonzeption

Der Vorhabentrager plant zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung von Pollanten die
Errichtung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes an der Hauptstraf3e.

Geplant ist ein Markt mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.560 m2. Diese teilt sich auf
die EDEKA-Verkaufsflache und die Verkaufsflache Backshop/Windfang auf.

Im Weiteren sind innerhalb des Plangebietes die zum Markt dazugehdrigen Anlieferzone,
welche sich im Westen des geplanten Baukoérpers befindet, sowie die vorgelagerten Kunden-
parkplatze, die auf der Nordseite des Marktes errichtet werden sollen, geplant.

Der Baukdrper ist mit einer H6he von ca. 7,00 m Uber Eingangsniveau geplant. Das Ein-
gangsniveau liegt bei ca. 403,00 NHN. Aufgrund des Gelandeverlaufs nach Westen und
Sudwesten, muss das Gelande gegenuber der BundesstralR3e sowie gegenlber der sidlich
anschlieenden Wohnbebauung um ca. 3 m aufgeftillt werden. Das Gelande wird tber Stitz-
mauern und bepflanzte Béschungen abgefangen. Gegenulber der Hauptstral3e wird héhen-
gleich angeschlossen. Da sich die Bundesstral3e in Dammlage befindet wird der zukinftige
Markt etwa 1 m tiber dem Stral3enniveau der Bundesstral3e liegen.

Der Vorhabenstandort wird gegeniiber der Bundesstrale B299 und nach Norden gegeniber
des Kreisverkehrs durch Baumreihen eingegriint. Zudem sieht der Flachennutzungsplan der
Stadt Berching entlang der offentlichen StraRenverkehrsflachen eine stralenbegleitende
Baumreihe als Planung vor. Durch die Anpflanzung der Baumreihen wird der Vorhaben-
standort gegentber den umliegenden 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen gefasst.

Nach Suden sowie nach Osten findet eine Eingriinung durch die Anpflanzung von B&umen
und Strauchern statt. Dies erfolgt auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern.

Durch den geplanten Neubau der Lebensmittelfiliale kann ein wohnortnahes Einkaufen in
einer modernen Einkaufsstatte gewahrleistet werden. Durch die direkte Nahe zur Bundes-
stral3e B299 findet zudem ein Uberortlicher Kundenverkehr statt.
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5. Vorgaben aus Ubergeordneten Planungen

5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Die Stadt Berching wird gemaf} dem Landesentwicklungsprogramm Bayern dem allgemein
landlichen Raum zugeordnet. Als allgemeiner landlicher Raum werden die Gebiete bestimmt,
die eine unterdurchschnittliche Verdichtung aufweisen.

Dabei bildet Berching gemeinsam mit Freystadt ein gemeinsames Mittelzentrum.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitéat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit még-
lichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs- und Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-
wahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschatftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Im Plangebiet:
Mit der Entwicklung des EDEKA-Marktes in einer verkehrlich sehr gut angebundenen Lage,

direkt anschlieRend an die BundesstraRe B299, kann der Versorgungsstandort Berching wei-
ter ausgebaut werden. Die Bewohner von Pollanten erhalten mit dem Bau des Vollsortimen-
ters einen Versorgungsstandort mit Gutern des taglichen Bedarfs. Nebe der Versorgung der
lokal anséssigen Wohnbevdlkerung findet aufgrund der gilinstigen Lage kann eine grol3fla-
chigere Versorgung der im Umland wohnenden Bevdlkerung erfolgen.

3. Siedlungsentwicklung

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenh&ngenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet,
nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur soll vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Im Plangebiet:
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Der Vorhabenstandort befindet sich am nérdlich Siedlungsrand von Pollanten, zwischen der
BundesstralRe B299 und der Hauptstral3e. Das Plangebiet schliel3t im Siiden an die beste-
hende Wohnbebauung von Pollanten an. Ebenfalls ist der Standort durch die umliegenden
StralR3enverkehrsflachen begrenzt, so dass sich der Standort derzeit bereits nicht mehr im
freien Landschaftsraum befindet. Mit der Lage direkt an der BundesstralR3e B299 ist das Vor-
haben gut an das Ubergeordnete StralRenverkehrsnetz angebunden. Aufgrund des Flachen-
bedarfs des EDEKA-Marktes und der nicht gegebenen Flachenpotentiale in einer zentralen
Siedlungslage von Pollanten, und aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung durch die
BundesstralRe B299, sowie dass das Plangrundstiick zur Verfigung steht und kurzfristig ent-
wickelt werden kann, fiel die Standortwahl auf das Grundstiick am nérdlichen Rand von Pol-
lanten.

5.3 EinzelhandelsgroRprojekte

5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fir Betriebe des § 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO sowie fur Agglomerationen
(EinzelhandelsgroRprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Im Plangebiet:
Die Stadt Berching bildet mit der Stadt Freystadt ein gemeinsames Mittelzentrum und stellt

somit ein zentraler Ort mit der Zulassigkeit von Einzelhandelsgrof3projekten dar. Die Entwick-
lung entspricht dem Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP 2023)

5.3.2 Lage in der Gemeinde
(2) Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroR3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Im Plangebiet:
Der Vorhabenstandort befindet sich im Anschluss an den nordlichen Siedlungsrand von Pol-

lanten und ist Uber das bestehende Stral3enverkehrsnetz (BundesstralRe B299 und Haupt-
stral3e) regional sowie tUberregional angebunden. Zugleich ist der Standort in einem Umkreis
von 300 m an das OPNV-Netz angeschlossen sowie (iber den parallel zur HauptstraRe ver-
laufende Geh- und Radwegenetz auch fuB3laufig und mit dem Fahrrad gut erreichbar. Der
Standort befindet sich aufgrund dessen in einer stadtebaulich integrierten Lage.

5.2 Regionalplan Region Regensburg (2019)

Im Regionalplan der Region Regensburg der Geltungsbereich innerhalb eines allgemeinen
landlichen Raums und am Rande der Uberregionalen, 2-spurigen Bundesstral3e B299 sowie
am Rand eines regionalen Griinzugs. Die Karte 1 ,Strukturkarte mit Grundzentren stellt Ber-
ching als Mittelzentrum dar. Berching bildet zusammen mit der Stadt Freystadt ein Doppel-
zentrum.

Gemal der Karte 3 ,Landschaft und Erholung® liegt Pollanten innerhalb des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes 6 ,Westlicher Albtrauf®, sowie innerhalb des Naturparks ,Altmuhltal“ so-
wie der Schutzzone im Naturpark.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind fir Teilgebiete der Region typische Landschaften,
ihnen kommt in Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein besonderes Ge-
wicht zu.
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P B

Karte ,Landschaft und Erholung” Karte ,Siedlung und Versorgung*

Im Plangebiet:

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem bereits durch das bestehende Stral3enverkehrs-
netz beeintrachtigten Umfeld. Der Standort befindet sich zwischen der Bundesstrale B299
und der Hauptstraf3e. Von nachhaltigen und das Landschaftsbild beeintréachtigenden Auswir-
kungen wird nicht ausgegangen. Der Vorhabenstandort wird zu dem durch die Festsetzung
von Flachen zum Anpflanzen von BAumen und Strduchern eingegriint und so weit als mog-
lich in das landschaftliche Umfeld eingeflgt.

5.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Berching (ISEK)

Das Stadtentwicklungskonzept Berching stammt bereits aus dem Jahr 2012. Bei der dama-
ligen Verkaufsflachenstatistik wurde festgestellt, dass Berching im Stadtevergleich bei der
pro Einwohner-Verkaufsflichenausstattung deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Im
Bereich der Nahrungs- und Genussmittel zeigt sich ebenfalls ein unterdurchschnittlicher Aus-
stattungskennwert. Um mittel bis langfristig die Versorgungsfunktion mit kurzfristigen Be-
darfsgitern (vor allem Nahrungs- und Genussmittel) nachzukommen, muss sich die Stadt
Berching um eine Ergénzung des Einzelhandelsangebotes bemihen.

Uberlegungen sollten laut ISEK dahingehend angestellt werden, ob eine Ansiedlung eines
weiteren ggf. gro3flachigen Lebensmittelmarkt im Kontext der B299 oder der Baugebietsaus-
weisung im Siden der Kernstadt moglich ist.

Eine wichtige Standortvoraussetzung ist in jedem Fall eine anteilige fuBlaufiger Einzugsbe-
reich bzw. eine stadtebaulich integrierte Lage.

Im Plangebiet:
Mit der Ausweisung des grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb in unmittelbarer Nahe zur Bun-

desstral’e B299 sowie, die Erreichbarkeit Gber die 300 m entfernte Haltestelle des o6ffentli-
chen Personennahverkehrs und der bestehenden Fuf3- und Radwegeverbindung ist der
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Standort bestmdéglich angebunden. Zudem befindet er sich im Anschluss an den nérdlichen
Siedlungsrand von Pollanten und somit in einer integrierten Lage.

6. Art der Verfahrensbearbeitung, Planerfordernis

Die Planung wird als qualifizierter Bebauungsplan gemafR § 30 Abs. 1 BauGB mit zwei Be-
teiligungsschritten gemanR 88 3, 4 Abs. 1 und 2 BauGB mit Umweltbericht sowie der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung durchgefiihrt.

Ebenfalls wird eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

7. Planinhalt
7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung "grof3flachiger Einzelhandel" festgesetzt.
Festgesetzt wird:

e SO: Sondergebiet "grof¥flachiger Einzelhandel”, zulassig sind:

= Ein Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsfliche von insgesamt
1.560 m? fur die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie ergan-
zende Randsortimente und untergeordnete Betriebe und Einrichtungen des Le-
bensmittelhandwerks.

= sowie ergdnzende Gastronomiebetriebe.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind auRerdem nur sol-
che Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung kann die vorgesehene
Nutzung planungsrechtlich realisiert werden.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die

maximal zulassige Hohe der baulichen Anlage bestimmt.

Die zulassige GRZ wird entsprechend der Vorhabenplanung auf einen Wert von 0,6 festge-
setzt.

Mit dem Einzelhandelsbetrieb geht ein entsprechender Stellplatzbedarf einher. Um die not-
wendigen Stellplatze, Zuwegungen und internen ErschlieBungswege herstellen zu kénnen,
ist eine Uberschreitung der GRZ erforderlich. Durch die getroffene Festsetzung der Grund-
flachenzahl kann das Baugrundstiick stadtebaulich angemessen entwickelt werden.

Die zulassige GRZ darf zu diesem Zweck bis zu einem Wert von 0,8 tiberschritten werden.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlage wird als absolute Hohe Uber Normalhdéhenull (NHN)
festgesetzt. Dabei wir die maximal zuldssige bauliche Hohe auf 411,00 NHN festgesetzt.
Dies entspricht einer relativen Héhe von ca. 8,00 m Uber ErdgeschossfuRbodenhdhe. Der
geplante Baukdrper ist mit einer derzeitigen Maximalhohe von ca. 7,00 m geplant.
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Zwischen der Detailplanung und den im Bebauungsplan getroffenen Héhenfestsetzung
wurde ein Hohenpuffer von ca. 1,00 m bericksichtigt. Diese Differenz ist zur Sicherung mog-
licher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgesehen.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung kann der geplante
EDEKA-Lebensmittelmarkt am Vorhabenstandort umgesetzt werden.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass bauliche Anlagen abwei-
chend von der offenen Bauweise mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind. Der ge-
plante Baukdrper ist in Teilen mit einer Gebaudeldnge von rund 58 m vorgesehen, weshalb
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erforderlich ist.

7.4 Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieRung des geplanten grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes ist Uber die nordést-
lich verlaufende HauptstraRe (Kreisstralle NM 2) vorgesehen. Die Andienung erfolgt Gber
den Ausbau eines Ein- und Ausfahrtsbereiches.

Die HauptstralRe (Kreisstral3e NM 2) bindet direkt an die Uberortliche BundesstralRe B299 an,
wodurch der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb verkehrlich gut angebunden ist. Zudem ist
der Standort tber das stralRenbegleitende Geh- und Radwegenetz auch zu Ful3 und mit dem
Fahrrad gut erreichbar.

Das vorhandene Straf3enverkehrsnetz ist fur die Andienung und Anlieferung des geplanten
EDEKA-Lebensmittelmarkt ausreichend dimensioniert.

In rund 300 m sidlich des Vorhabenstandortes befindet sich die nachstgelegene Haltestelle
des offentlichen Personennahverkehrs. Der Standort ist dadurch auch das OPNV-Netz an-
gebunden.

Insgesamt ist bereits ein leistungsfahiges StralRenverkehrsnetz zur Anbindung des geplanten
EDEKA-Marktes vorhanden.

Die erforderlichen Kundenparkplatze werden auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen.
Es sind insgesamt 89 Stellplatze innerhalb des Vorhabenstandortes vorgesehen (gemaf der
GasStellV ist 1 Stellplatz je 40 m2 Nutzflache nachzuweisen). Die Flachenberechnung hat eine
Nutzflache von insgesamt 2.203 m2 ergeben. Somit betragt der Stellplatzbedarf 55 Stell-
platze. Mit den nachgewiesenen 89 Stellplatze liegt die Planung somit weit tber den nach
der GaStellV geforderten.

Durch den geplanten EDEKA-Lebensmittelmarkt wird der Ziel- und Quellverkehr am Standort
zu nehmen. Dadurch dass der Vorhabenstandort jedoch am Rande von Pollanten besteht,
werden keine Verkehre in den Ortskern gelenkt. Der Verkehr wird aus Richtung Bundes-
stral3e B299 bereits vor Beginn des Siedlungskorpers von Pollanten abgefangen.

Der Ein- und Ausfahrtsbereich des Einzelhandelsbetriebes auf die angrenzende Hauptstralie
ist nach RASt06 von jeglicher Bebauung und Sichtbehinderung freizuhalten. Eine Sichtbe-
hinderung des Ein- und Ausfahrtsbereiches durch bauliche Anlagen kann ausgeschlossen
werden, da der Baukorper stidwestlichen des Zufahrtsbereiches situiert ist und im Bereich
der Zufahrt ebenfalls keine Nebenanlagen oder Baumpflanzungen vorgesehen sind, so dass
ein gefahrenfreies Ein- und Ausfahren erméglicht wird.
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Bzgl. der Andienung des Vorhabenstandortes Uber die HauptstralRe wurde im Vorfeld mit
der Tiefbauverwaltung des Landratsamtes Neumarkt i.d.Opf abgestimmt, dass fir das Vor-
haben keine Linksabbiegerspur erforderlich ist.

Die Tiefbauverwaltung behalt sich jedoch vor, dass bei einer weiteren Bebauung auf dem
Gelande die Notwendigkeit einer Linksabbiegespur nochmals untersucht wird.

7.5 Grunordnerische Festsetzungen

9.

Die Grunordnung ist in den Bebauungsplan integriert. Entlang der nérdlichen und westlichen
Grundstuicksgrenze wird die Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt. An den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Standorten ist ein standortheimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung
zu pflanzen. Dabei dirfen die durch Planzeichen festgesetzten Baume zur Anpassung an die
Ortliche Situation verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf jedoch nicht
unterschritten werden. Die Baume sind zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang in ent-
sprechender Qualitat nachzupflanzen.

Auf der SUd- und Westseite des geplanten Gebaudes sind zudem Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese dienen der Eingrinung des Vorhabenstan-
dortes gegeniber den anschlieRenden Wohnbebauung.

Umweltbelange, naturschutzrechtliche Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung

Fur das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Teil B der Begriindung ist. Im Umwelt-
bericht werden neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgiiter so-
wie der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, geeignete MalRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe beschrieben.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird ebenfalls im Umweltbericht aufgefihrt. Auf
Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* wird die Bilanzierung
des Eingriffs durchgefiihrt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet und mit ent-
sprechenden Kompensationsmafinahmen ausgeglichen.

Die Umweltprifung mit Umweltbericht wird im noch zu erstellenden Teil B der Begriindung
dargestellt. Der Umweltbericht und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung werden im weiteren
Verfahren erarbeitet und nachgereicht.

Artenschutz

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach
der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europdaischen Netzverbund Natura 2000 gemaf? 8 19a BNatSchG vorhanden.

Ebenfalls liegen innerhalb der Plangebiete keine Biotopflachen der amtlichen Biotopkartie-
rung vor.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung des
Plangebietes und der potentiellen Habitatstrukturen durchgefiihrt.

Aufgrund der Beschaffenheit des Vorhabenstandortes und dessen Umfeld wurden als poten-
tiell vorkommende Arten Flederméause und sonstige Saugetiere untersucht.

Im Eingriffsbereich befinden sich alte Holzschuppen, welche als Lagerplatz und Unterstell-
mdglichkeit genutzt werden. Die Schuppen sind in einem baulich schlechten Zustand und
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10.

bieten fur Flederméuse keine geeigneten Quartiersmoglichkeiten in Form von Spaltquartiere
und zugluftfreien Hangplatzen. Es konnten zudem keine Hinweise auf einen mdglichen Be-
satz festgestellt werden. Ebenfalls befinden sich im Plangebiet keine Habitatbdume die ent-
sprechende Hohlenquartiere oder Spalten aufweisen.

Als Jagdhabitat dirfte das Gelande laut Gutachter einer durchschnittliche Bedeutung fir die
Artengruppen besitzen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Artengruppe durch einen Verlust
kodnnen nicht abgeleitet werden. Demnach konnte ein Schadigungs- Storungs- und Tétungs-
verbot fUr die in Anhang VI der FFH-Richtlinie geflihrten Saugetiere ausgeschlossen werden.

Bzgl. der Kriechtiere und Lurche ist die einzige potentiell vorkommende Art die Zau-
neidechse, da diese im Umfeld noch an einigen Stellen auftritt. Das Gelande wird in Teilbe-
reichen mit Eseln beweidet und ist extrem abgefressen. Durch die starke Beweidung ergeben
sich keine Versteckmoglichkeiten fur die Zauneidechse. In den Ubrigen nicht beweideten Be-
reichen finden sich hochwichsige Staudenfluren, welche durch die umgebenden Thu-
jahecken meist stark beschattet sind. Es konnten bei den Begehungen keine adaquaten Zau-
neidechsenlebensraume angetroffen werden. Somit kann gemaf Gutachten ein Vorkommen
ausgeschlossen werden.

Bzgl. eines Vogelvorkommens wurde vom Gutachter festgestellt, dass im Bereich der inten-
siven Weideflachen keine bodenbritenden Vogelarten zu erwarten sind. Hierfir ist die Inten-
sitdt der Weidetierhaltung zu hoch. In den bestehenden Gehoélzen, insbesondere den Thu-
jahecken, Birken und sonstigen Strauchern sind ausschlie3lich weitverbreitete und haufige
Arten der Siedlungsgebiete zu erwarten. Habitatbaume mit Hohlen oder Spalten bzw. Horst-
baume sind im Gebiet nicht vorhanden. Erhebliche Beeintrachtigungen fiir europaische Brut-
vogelarten konnten somit ausgeschlossen werden.

Das Gutachten formuliert bzgl. der Rodung der Bestandsgehdlze folgende MalRnahme der
Konfliktvermeidung.

- Gehdlzrodungen diarfen nur auRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum zwischen
dem 01.10. und dem 28.02. durchgefihrt werden.

AbschlieRend kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachtigungen
fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie europaische Brutvogelarten ausgeschlos-
sen werden.

Immissionsschutz

Im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens wurde ein Immissionsgutachten zur Prifung
der durch den geplanten Einzelhandelsbetrieb ausgehenden Emissionen in Auftrag gegeben.

Durch die Untersuchung ist gemanR 8§ 22 BImSchG nachzuweisen, dass an der benachbarten,
schutzbedirftigen Bebauung keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind, die
nach dem Stand der Technik vermeidbar waren, bzw. unvermeidbare Einwirkungen auf ein
Mindestmal3 beschrankt werden.

Hierzu wurden die Schallimmissionen in der Nachbarschaft prognostiziert und anhand der
TA Larm schalltechnisch beurteilt. Die zulassigen Immissionsrichtwerte basieren hierbei u.a.
auf der Festsetzung im Bebauungsplan, sowie auf der Einstufung des Schutzbedarfs der
Ostlich der Hauptstral3e bestehenden Wohnbebauung als diejenige eines allgemeines Wohn-
gebietes, die durch den Betrieb des Markts zu erwartenden Geréauschimmissionen wurden
dabei fur einen regularen Werktag unter Vollauslastung prognostiziert.
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Im Umfeld des Marktes bestehen keine weiteren Gewerbebetriebe. Auf die Immissionsorte
wirken dann nur die Gerduschimmissionen des Marktes ein. Eine Gerauschvorbelastung ist
somit nicht zu berlcksichtigen, die Immissionsrichtwerte missen deswegen nicht reduziert
angesetzt werden.

Von Seiten des Marktbetreibers wurden dem Schallgutachter Informationen zum Betrieb des
geplanten EDEKA-Marktes Ubermittelt.

Tagstber wird mit ca. 800 Kunden gerechnet, davon 600 mit Pkw. Lkw-Anlieferungen an der
Rampe und vor dem Eingang werden hauptsachlich im Tageszeitrum, jedoch in geringem
Umfang auch in der Nacht sowie in der ersten Morgenstunde angesetzt. Als zu entladendes
Anliefergut wurden Paletten, Rollcontainer sowie Kisten bertcksichtigt.

Dabei erfolgt die Entladung Uberwiegend an der Laderampe, die incl. Lkw-Stellplatz komplett
eingehaust wird; dieser Tunnel kann mit einem Sektionaltor verschlossen werden. Im Be-
rechnungsmodell wird das Tor jedoch als stets offenstehend angenommen (obere Abschat-
zung.

Ferner werden die Geradusche maschineller Anlagen (Warmepumpe sowie Splitzgerate zum
Heizen und Kuhlen, eine Liuftungsanlage, diverse KleinlUfter, ein bellfteter Kaltmaschinen-
raum und ein Gaskuhler) berticksichtigt; z. T. mit unterschiedlich hohen Emissionen tags und
nachts.

Die Gerausche gehen an dem am meisten betroffenen Immissionsort 101 6stlich des Mark-
tes, (als allgemeines Wohngebiet WA eingestuft), tagstiber hauptsachlich von Lkw, den Park-
platzen und einem Containertausch (Presscontainer fir Pappe und Papier) aus. Nachts ge-
hen die lautesten Gerdusche von den wenigen Anliefer-Vorgangen (am Eingang und an der
Rampe) aus.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
sowie auch die Spitzenpegelkriterien an allen Immissionsorten tagsuber und nachts einge-
halten werden.

Vom Schallgutachter wurden nachfolgende larmschutztechnische Auflagen als Vorschlag
formuliert.

1. Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros BL-Consult Piening GmbH, Pro-
jekt-Nr. 25-017-02 vom 31.03.2026 und die darin enthaltene Betriebsbeschreibung sind
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm — vom 26.08.1998 zu beachten. In der sudlich und 6stlich
gelegenen Wohnnachbarschaft gelten die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohnge-
biete (WA).

3. Nachts sind je Stunde zwei Lkw-Anlieferungen (an der Rampe und am Eingang) sowie
eine Lieferwagen-Anlieferung mit entsprechenden Entladungen gestattet.
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11. Auswirkungsanalyse zur geplanten Entwicklung des
Nahversorgers

Um die Auswirkungen des geplanten Vollsortimenters zu prifen, wurde im Rahmen des Pla-
nungsprozesses ein Auswirkungsanalyse durch die GMA (Auswirkungsanalyse zur geplan-
ten Entwicklung eines Nahversorgers in Berching-Pollanten, LK Neumarkt, 19.11.2025) er-
arbeitet.

Zur Bewertung des Vorhabens sind als Rahmenbedingungen die Lage im Raum, die Raum-
ordnerische Einordnung, die Siedlungsstruktur, die Demografie, die verkehrliche Erreichbar-
keit sowie die Einzelhandelsstruktur von Bedeutung.

Der Projektstandort befindet sich in Berching, dem gem. LEP Bayern 2023 sowie des Regi-
onalplans Regensburg die Funktion eines Mittelzentrums (gemeinsam mit Freystadt) zugwie-
sen ist. Die Stadt Berching ist somit als Standort fiir Einzelhandelsgrof3projekte ausdricklich
vorgesehen. Als Mittelzentrum ist Berching zur Sicherung und Gewahrleistung der Versor-
gungsfunktion in zumutbarer Entfernung und somit auch zur Etablierung grof3flachiger Ein-
heiten ausdrtcklich vorgesehen.

Zur Prifung des Integrationsgebotes wurde der Untersuchungsstandort unter Berlcksichti-
gung der relevanten Kriterien wie die Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, die Lage zu
Wohngebieten oder die verkehrliche Erreichbarkeit eingeordnet und hinsichtlich seines stad-
tebaulichen Integrationsgrades und der Nahversorgungsfunktion beurteilt.

Der Projektstandort befindet sich im nordlichen Gebiet von Pollanten. Mit knapp 930 Einwoh-
nern stellt Pollanten nach der Kernstadt Berching selbst (knapp 3.320 Einwohner) den ein-
wohnerstéarksten Stadtteil von Berching dar. Insofern bildet Pollanten vor allem auch fir die
einwohnerschwachen ndrdlichen Ortsteile (Hennenberg, Thann, Simbach, Erasbach und
Weidenwang) unter Versorgungsgesichtspunkten einen Hauptort gemaR der Begriindung
des Landesentwicklungsprogramms Bayern zum Integrationsgebot dar.

Zudem ist mit der Ausweisung des grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb in unmittelbarer Nahe
zur Bundesstralle B299 sowie die Erreichbarkeit Gber die 300 m entfernte Haltestelle des
offentlichen Personennahverkehrs und der bestehenden Ful3- und Radwegeverbindung, der
Standort nach o6rtlichen Verhaltnissen, bestmdglich angebunden.

Der Standort grenzt unmittelbar an Wohnbebauung an. Der Standort Gbernimmt somit eine
Versorgungsfunktion fir den Berchinger Stadtteil Pollanten selbst, aber auch fur die weiteren,
nordlichen Stadtteile von Berching, die allesamt Uber keinerlei Versorgung verfiigen.

Im ful3laufigen Einzugsgebiet (1.000 m) kénnen ca. 820 Einwohner unmittelbar versorgt wer-
den. Der Standort ist daher sowohl fuRlaufig als auch mit dem Pkw gut erschlossen bzw.
erreichbar (B 299, HauptstralRe, aus den Wohngebieten).

Der Standort entspricht den Anforderungen einer integrierten Lage.

Bzgl. der Bewertung des Konkurrenzgebotes wurde vom Gutachter festgestellt, dass die Pla-
nung der bayerischen Landesplanung grundséatzlich entspricht. Mit einer durchschnittlich zu-
lassigen Verkaufsflache in der GroRenordnung von 1.560 m2 VK weicht die geplante Ver-
kaufsflache von 1.599 m2 um 40 m? VK nach oben ab. Eine Anpassung der Verkaufsflache
auf 1.560 m2 wird empfohlen.

Zur Prufung des Beeintrachtigungsgebotes wurde, das Angebots- und die Wettbewerbssitu-
ation fir das Vorhaben im Einzugsgebiet untersucht und bewertet.
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Das Angebot im Einzugsgebiet Berching umfasst den ansassigen REWE (zzgl. Getranke-
markt) sowie den ansassigen Netto. Damit sind aktuell ca. 3.040 m2 VK verortet. Im Vergleich
verfugt das Mittelzentrum Berching Uber eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung (320 m? VK/1.000 Einwohner). Mit der Umsetzung des Vorhabens wirde
die Verkaufsflachenausstattung im Einzugsgebiet Berching steigen (490 m?/ 1.000 Einwoh-
ner) und lage auf einem regional vergleichbaren Niveau.

Die Entwicklung des Vorhabens stellt somit eine Aufwertung der Versorgungsfunktion fir das
Mittelzentrum Berching und die nérdlichen Stadtteile dar.

Bezogen auf das Umfeld, wird die Einkaufsorientierung und die méglichen Umsatzverteilun-
gen zusétzlich von einem Uberwiegend leistungsfahigen Wettbewerbsumfeld aulRerhalb des
Einzugsgebietes mitbestimmt.

AulRerhalb des relevanten Einzugsgebietes verfigen alle Kommunen Uber eigenstandige
Versorgungsstrukturen im Nahrungs- und Genussmittelsegment.

Das Gutachten zeigt, dass eine Uberwiegend gute Versorgung in der Region gegeben ist.
Fur Berching selbst ist die Grundversorgung jedoch deutlich ausbauféhig und zeigt im Ver-
gleich eine unterdurchschnittliche Versorgung. Mit der Entwicklung des Planvorhabens
schlief3t Berching als Mittelzentrum auf das regionale Niveau auf.

Im Weiteren wurde die landesplanerische Vorgabe, das Beeintrachtigungsverbot gepruft.
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus 8 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das
Vorhaben das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungs-
kerns (Stadt- und Ortskern) sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des
Vorhabens nicht wesentlich beeintrachtigen darf.

Die zu erwartende Umsatzumverteilung im Hinblick auf die stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Wirkungen wird vom Gutachter wie folgt bewertet.

Die héchsten Umsatzumverteilungen werden im Mittelzentrum Berching selbst mit bis zu 10
% an den integrierten Nachversorgungsstandorten wirksam werden.

Im sonstigen Untersuchungsraum (aufRerhalb des Einzugsgebietes) werden die Wirkungen
aufgrund der hohen Bandbreite an Anbietern und Standorten mit jeweils maximal 5 % tber-
schaubar sein. Dabei ergeben sich zwei Ausnahmen, die integrierten Standorte Freystadt
und Muahlhausen, bei welchen eine Umsatzumverteilung von knapp 8 % wirksam werden.

Die gutachterliche Bewertung kommt bzgl. der Auswirkungen der Umsatzumverteilung und
dem Beeintrachtigungsverbotes zu dem Ergebnis, dass der geplante Nahversorgungsstand-
ort im Mittelzentrum Berching in aller erster Linie die Versorgungsliicke im einwohnerstarks-
ten Stadtteil (nach Berching selbst) sowie im Norden von Berching schlieRen wird.

Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefiige und die verbrauchernahe Versorgung gem. §
11 Abs. 3 BauNVO sind nicht festzustellen bzw. prognostizierbar. Dies gilt auch fir den Nah-
versorgungsstandort in Berching selbst, der mit bis zu 10 % den abwéagungsrelevanten
Schwellenwert, ab wann relevante Negativentwicklungen angenommen werden kdnnen,
knapp erreicht. Mit einer deutlichen Ausrichtung des Vorhabens auf den Berchinger Norden
wird hingegen ein positiver Beitrag zur flachendenkend qualifizierten Nahversorgung im Mit-
telzentrum geleistet, ohne dass die bestehenden Strukturen in Frage gestellt werden mus-
sen. Das bisherige Nahversorgungsangebot in Berching ist stabil und wettbewerbsfahig, so
dass das Beeintrachtigungsverbot gemaf landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO im vorliegenden Fall eingehalten wird.
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12. Anbauverbotszone

Gemal § 9 des Bundesfernstralengesetzes durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
von 20 m bei Bundesstraf3e auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom auf3eren Rand der befestig-
ten Fahrbahn nicht errichtet werden.

Demzufolge ist gegentiber der westlich des Plangebietes verlaufenden Bundesstralle B299
ein Bereich von 20 m von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der Bereich wird im Bebauungs-
plan als Anbauverbotszone festgesetzt.

An Bundesautobahnen und autobahnahnliche ausgebaute Bundesstraf3en ist auf Baum-
pflanzungen im kritischen Abstand zu verzichten. Die kritischen Abstande fir StralRen mit
einer zulassigen Geschwindigkeit von 80 bis 100 km/ und bei ebenem Gelande betragen 7,5
m. Die im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte halten vom &uf3eren Fahrbahnrand
der Bundesstral3e B299 mit 18 m einen ausreichenden Abstand ein, so dass von keiner Be-
eintrachtigung des flieBenden Verkehrs ausgegangen wird und die Leichtigkeit des Verkehrs
auf der BundesstralRe B299 weiterhin gewahrleistet, werden kann.

13. Denkmalpflege

Der Vorhabenstandort sowie die umliegenden Gebiete liegen vollumfanglich innerhalb des
Bodendenkmals D-3-6834-0026 ,Siedlung der Spatlatenezeit, Bestattungsplatz der Vélker-
wanderungszeit“. Aufgrund der Denkmalfunddichte fand im Vorfeld mit dem Landesamt fir
Denkmalpflege ein Abstimmungsgespréach statt.

Dabei wurde mitgeteilt, dass die spatlatenezeitliche Siedlung von Pollanten aus wissen-
schaftlicher Sicht von Uberregionaler Bedeutung ist. Es werden daher in den dankmalschutz-
rechtlichen Auflagen Untersuchungen gefordert.

Von Seiten des Landesamt fur Denkmalpflege wird im Plangebiet mit einer hohen Befund-
dichte gerechnet. Im Falle eines Oberbodenabtrags mussen die freigelegten Befunde flachig
von einer fachkundigen Grabungsfirma dokumentiert werden. Insofern die Befunde nicht
ausgegraben werden mussen sind diese konservatorisch zu tGiberdecken. Méglich und aus
Sicht der Bodendenkmalpflege wiinschenswert ist eine konservatorische Uberdeckung und
anschlie3ende Aufschotterung oberhalb des Humus. In diesem Falle ist keine flachige ar-
chéologische Untersuchung notwendig, sondern nur im Bereich von Leitungsgraben.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist im gesamten Planbereich eine denkmalrechtliche Erlaub-
nis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDschG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfah-
ren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
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14.Infrastrukturversorgung, Oberflachenwasserentsorgung

Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser ist, soweit dies die Untergrundverhalt-
nisse zulassen uber die belebte Bodenzone zu versickert. Eine Bodenuntersuchung hat bis-
lang noch nicht stattgefunden. Die Ergebnisse der Bau- und Bodenuntersuchung werden im
weiteren Verfahren nachgereicht und flieRen in die weitere Planung ein.

Der Kundenparkplatz sowie die Fahrgassen sind versickerungsfahig, unter Verwendung ei-
nes Dranpflaster, herzustellen.

Bei der Ausbildung der Dachflachen ist bei Dachverkleidungen aus unbeschichteten Metallen
zu verzichten.

Die Bodenuntersuchungen werden derzeit durchgefihrt. Dabei werden neben der Erkundung
der Beschaffenheit des Bodens auch Sickerversuchung durchgefihrt.

Da jedoch ohnehin nicht in den Untergrund eingegriffen wird, sondern das Gelande aufgrund
des Gefalles sowie aufgrund der denkmalrechtlichen Vorgaben aufgefillt wird, kann der Un-
tergrund entsprechend modelliert und vorbereitet werden, dass eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers mdglich ist, bzw. entsprechende Versickerungsmal3nahmen aufgrund
der Auffillungen untergebracht werden kdnnen.

Ein detailliert ausgearbeitetes Entwasserungskonzept wird im weiteren Verfahren erarbeitet
und flief3t in die weitere Planung ein.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber den Ausbau des bestehenden Kanalnetzes von
Pollanten abgeleitet.
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Die Stromversorgung wird ebenfalls Uber das sich im Bestand befindliche Stromnetz und
dessen Ausbau im Bereich des Plangebietes gewahrleistet.

Die Trink-, Brauch und Loschwasserversorgung erfolgt ebenfalls Gber den Ausbau des be-
stehenden Infrastrukturnetz von Pollanten.

15. Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Gebietsentwicklung werden fur die Gestaltung der
baulichen Anlagen und der Freiflachen 6rtliche Bauvorschriften nach Art. 81 der Bayer. Bau-
ordnung (BayBO) festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen im Wesentlichen die
auRere Gestaltung der baulichen Anlagen sowie die Gestaltung der Freiflachen durch die
Anpflanzung von Baumen und Strauchern und die Zulassigkeit von Werbeanlagen.

16. FLACHENANGABEN
16.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 8.833m2 (100,0 %)
davon: Sondergebietsflache grof3fl. Einzelhandel ca. 8.315m2 ( 94,1 %)
davon Pflanzgebotsflache ca. 300 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 518 mz (5,9 %)

16.2 Kostenangaben
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen der Stadt Berching keine Kosten.

Die fur die Erstellung des Bebauungsplanes anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrager
tbernommen.
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B. Umweltbericht

1. Scoping
Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht dem Plangebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "EDEKA Pollanten".

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiter nach
UVPG in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Schutzgiter analysiert und bewertet.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorha-
bens wird ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei wird in folgende Stu-
fen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit bzw. Beeintrachtigung.

2. Kurzdarstellung des Vorhabens
Der Vorhabentrager plant zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung von Pollanten die
Errichtung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes an der Hauptstraf3e.

Geplant ist ein Markt mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.599 m2. Diese verteilt sich
auf die EDEKA-Verkaufsflache (1.492 m?) und die Verkaufsflache Backshop/Windfang
(107 m2).

Im Weiteren sind innerhalb des Plangebietes die zum Markt dazugehdorigen Anlieferzone,
welche sich im Westen des geplanten Baukorpers befindet, sowie die vorgelagerten Kun-
denparkplatze, die auf der Nordseite des Marktes errichtet werden sollen, geplant.

Der Baukérper ist mit einer Héhe von ca. 7,00 m dber Eingangsniveau geplant. Das Ein-
gangsniveau liegt bei ca. 403,00 NHN.

Der Vorhabenstandort wird gegeniiber der BundesstraRe B299 und nach Norden gegen-
Uber des Kreisverkehrs durch Baumreihen eingegrint. Zudem sieht der Flachennut-
zungsplan der Stadt Berching entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen eine stra-
Renbegleitende Baumreihe als Planung vor. Durch die Anpflanzung der Baumreihen wird
der Vorhabenstandort gegeniber den umliegenden o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
gefasst.

Nach Siuden sowie nach Osten findet eine Eingriinung durch die Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern statt. Dies erfolgt auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Durch den geplanten Neubau der Lebensmittelfiliale kann ein wohnortnahes Einkaufen in
einer modernen Einkaufsstatte gewahrleistet werden. Durch die direkte Nahe zur Bundes-
stralRe B299 findet zudem ein Uberortlicher Kundenverkehr statt.

3. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u. Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltberichtes u. ihrer Beriicksichtigung

Der Umweltbericht ist gemald § 2a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes gemal § 2 Abs. 4. BauGB.

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Die Stadt Berching wird gemall dem Landesentwicklungsprogramm Bayern dem allge-
mein landlichen Raum zugeordnet. Als allgemeiner landlicher Raum werden die Gebiete
bestimmt, die eine unterdurchschnittliche Verdichtung aufweisen.
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Dabei bildet Berching gemeinsam mit Freystadt ein gemeinsames Mittelzentrum.

Die Stadt Berching wird gemafll dem Landesentwicklungsprogramm Bayern dem allge-
mein landlichen Raum zugeordnet. Als allgemeiner landlicher Raum werden die Gebiete
bestimmt, die eine unterdurchschnittliche Verdichtung aufweisen.

Dabei bildet Berching gemeinsam mit Freystadt ein gemeinsames Mittelzentrum.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt werden, dass

er seine Funktion als eigenstéandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
madglichst auch mit offentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs- und Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

3. Siedlungsentwicklung

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grundet, nicht zur Verfugung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur soll vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

5.3 Einzelhandelsgro3projekte

5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe des § 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO sowie fur Agglomerationen
(EinzelhandelsgroRRprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen.
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Regionalplan Region Regensburg (2019)

Im Regionalplan der Region Regensburg der Geltungsbereich innerhalb eines allgemei-
nen landlichen Raums und am Rande der Uberregionalen, 2-spurigen Bundesstral’e B299
sowie am Rand eines regionalen Griinzugs. Die Karte 1 ,Strukturkarte mit Grundzentren”
stellt Berching als Mittelzentrum dar. Berching bildet zusammen mit der Stadt Freystadt
ein Doppelzentrum.

Gemal der Karte 3 ,Landschaft und Erholung” liegt Pollanten innerhalb des landschatftli-
chen Vorbehaltsgebietes 6 ,Westlicher Albtrauf‘, sowie innerhalb des Naturparks ,Alt-
mihltal* sowie der Schutzzone im Naturpark.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind flr Teilgebiete der Region typische Landschaften,
ihnen kommt in Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein besonderes
Gewicht zu.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der rechtsverbindliche FlAchennutzungsplan der Stadt Berching stellt fir den Plan-
bereich eine Flache als Acker und Nutzgarten sowie in Teilen als sonstige landwirtschaft-
liche genutzte Flachen (z.B. Scheune im Auf3enbereich, an Mischgebiet angrenzende
Flachen) dar.

Da der Vorhabenstandort als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3fla-
chiger Einzelhandel geman § 11 BauNVO ausgewiesen werden muss, ist der Flachennut-
zungsplan gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu andern.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Berching (ISEK)

Das Stadtentwicklungskonzept Berching stammt bereits aus dem Jahr 2012. Bei der da-
maligen Verkaufsflachenstatistik wurde festgestellt, dass Berching im Stadtevergleich bei
der pro Einwohner-Verkaufsflachenausstattung deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
liegt. Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel zeigt sich ebenfalls ein unterdurch-
schnittlicher Ausstattungskennwert. Um mittel bis langfristig die Versorgungsfunktion mit
kurzfristigen Bedarfsgiitern (vor allem Nahrungs- und Genussmittel) nachzukommen,
muss sich die Stadt Berching um eine Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes bemihen.
Uberlegungen sollten laut ISEK dahingehend angestellt werden, ob eine Ansiedlung eines
weiteren ggf. gro3flachigen Lebensmittelmarkt im Kontext der B299 oder der Baugebiets-
ausweisung im Suden der Kernstadt moglich ist.

Eine wichtige Standortvoraussetzung ist in jedem Fall eine anteilige fu3laufiger Einzugs-
bereich bzw. eine stadtebaulich integrierte Lage.

4. Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiuter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich
ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die
Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und
bewertet.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen.
Hinzu kommt die ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und der Vegetation im Plan-
gebiet und dessen Umgebung.

Auf dieser Datengrundlage wird die Prognose Uber die Auswirkung des geplanten Vorha-
bens und die Prognose uber die weitere Entwicklung ohne Durchfuhrung des Vorhabens
erstellt.
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5.1

5.2

Die Ergebnisse der Bestandbewertung und der Wirkungsprognosen werden im Umweltbe-
richt in verbal-argumentativer Form dargestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schliel3lich der Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet befindet sich am noérdlich Rand der Ortschaft Pollanten, zwischen der
BundesstralRe B299 und der Hauptstralle.

Das Grundstick wird derzeit landwirtschaftlich extensiv genutzt. Auf einem Teil des Vor-
habengrundstiicks befindet sich ein Gartengrundstiick, welches ringsum durch Hecken
und Gehdlze eingegrint ist.

Im Westen schliel3t die BundesstralRe B299 an das Plangebiet an. Im Norden und Osten
schliel3en ebenfalls die Pollanten andienende StraRenverkehrsflachen an. Ein parallel fuh-
render Geh- und Radweg begleitet die Bundesstralle B299 sowie die Hauptstralie.

Am dstlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude, die auch weiterhin im Bestand erhalten bleiben.

Im Suden schlie3t der Vorhabenstandort an die bestehende Wohnbebauung von Pollan-
ten an.

Erschlossen wird der Vorhabenstandort tUber eine herzustellende Zufahrt von der Haupt-
straRe aus. Die HauptstralRe bildet zugleich die HaupterschlieRung von Pollanten. Uber
den stralRenbegleitenden Geh- und Radweg ist der Standort zudem an das o&ffentliche
Ful3- und Radwegenetz angebunden.

Eine separate Zufahrt tber die Bundesstral3e ist nicht zulassig.

Der néachstgelegene Anschluss an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) befindet sich rund 300 m sudlich an der HauptstraRe Haltestelle ,Pollanten Nord*.

Innerhalb des Vorhabengrundstiickes befinden sich in Teilen Vegetationsstrukturen. Als
landschaftsbildpragend kann der gréRere Baumbestand am nérdlichen Gebietsrand be-
schrieben werden. Diese ist im Zuge der Gebietsentwicklung zu roden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst einen Teil der
Grundstiicke Nr. 571, 573/10 (Geh- und Radweg) und 573/11 (HauptstraRe) mit einer Fla-
che von rund 8.833 m2.

Das topografische Geldnde innerhalb des Geltungsbereiches fallt von Osten nach Westen
in Richtung Bundesstraf3e hin um ca. 3 m ab.

Innerhalb des Planungsgebietes sowie im ndheren Umfeld sind keine ausgewiesenen oder
vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum europ&ischen Netzverbund Natura 2000 gem. § 19a
BNatSchG vorhanden.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Das Gelénde innerhalb des Geltungsbereiches weist ein Ost-West-Gefalle auf. Das Gelan-
de fallt um ca. 3 m von Osten nach Westen in Richtung Bundesstral3e hin ab.

Der Boden innerhalb des Planumgriffs ist nahezu vollstandig unversiegelt. Lediglich inner-
halb der Gartenflache befinden sich kleinere bauliche Anlagen in Form einer Gartenhuitte.
Die Boden werden landwirtschaftlich durch eine teilweise Beweidung bzw. durch die Gar-
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5.3

tennutzung extensiv genutzt. Aufgrund dessen, dass der Planbereich derzeit unversiegelt
ist, sind die natlrlichen Bodenfunktionen (Puffer, Filter, Speicher, etc.) noch gegeben.

Die Ubersichtsbodenkarte des bayerischen UmweltAtlas (M 1:25.000) weist fiir das Plan-
gebiet vorherrschend Braunerde (podsolig), gering verbreitet Podsol- Braunerde aus (kies-
fihrendem) Sand bis Sandlehm (Terrassenablagerung), gering verbreitet mit Flugsandde-
cke aus.

Die Bodenschatzungskarte weist fir den Vorhabenstandort folgende Bodenart und -
wertigkeit aus S4D und SI4D aus. Demnach liegen lehmige Sande und Sande mittlerer Zu-
standsstufe im Plangebiet vor.

Sandige Bdden sind leichte und gut durchliftete Boden, die besonders leicht zu bearbeiten
sind. Jedoch konnen sie aufgrund ihrer Beschaffenheit nur wenig Wasser und Né&hrstoffe
speichern. Die geringe Fahigkeit Wasser zu speichern, lasst diese Bodenart rasch aus-
trocknen. Auch die geringe Nahrstoffspeicherung aufgrund der GroRporigkeit fuhrt dazu,
dass diese Béden meist ndhrstoffarm sind. Sie eigenen sich aufgrund ihrer Beschaffenheit
daher nur fur bestimmte Pflanzenarten.

Im Rahmen des Planungsprozesses ist der Baugrund entsprechend gutachterlich zu unter-
suchen.

Auswirkungen der Planung:

Die vorhandene Bodenstruktur wird durch die geplante Mal3nahme zur Nutzung als Son-
dergebiet mit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in den unversiegelten Bereichen
durch die Uberbauung dauerhaft verandert.

Durch die Bebauung kommt es zu einer Anderung des gewachsenen Bodengefiiges und im
Zuge dessen zu einer Veradnderung der Leistungsfahigkeit des Bodens. In den versiegelten
Bereichen werden die Bodenfunktionen nachhaltig zerstort.

Zudem fuhrt die Versiegelung zu einem Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens,
wodurch wiederum das Risiko von Uberflutungen bei Starkregenereignissen steigt. Weiter-
hin geht die Fahigkeit zur Regulierung des Mikroklimas verloren.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem bereits bebauten Umfeld am nérdlichen Sied-
lungsrand von Pollanten und wir durch die Bundesstral3e sowie die Hauptstral3e begrenzt.

Durch die Ansiedlung des geplanten Lebensmittelmarktes kann das Nahversorgung fir
Berching und die zugehdorigen Ortschaften ausgebaut und deutlich verbessert werden.

Um den erhdhten Oberflachenabfluss zu verringern ist die Versickerung des Niederschlags
an Ort und Stelle vorzusehen oder durch sonstige geeignete MaRBhahmen entsprechend zu-
rickzuhalten.

Fazit: Eingriff mit mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser
Bestandsbeschreibung:
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Der Planbereich liegt auRerhalb von HQ100, HQh&ufig und HQextrem sowie aul3erhalb
von wassersensiblen Bereichen. Innerhalb des Planumgriffs liegen keine festgesetzten
Trinkwasser- und Quellschutzgebiete.

Der Planbereich schlief3t jedoch im Norden an einen wassersensiblen Bereich an.

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen den nattr-
lichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspilun-
gen kommen kann. Nutzungen kénnen hier ggf. beeintrachtigt werden.
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Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein
haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewas-
sern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorlie-
gen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uber-
schwemmungen und hohe Grundwasserstdnde geben und somit zu Abschatzung der
Hochwassergefahr herangezogen werden.

Der Uberplante Bereich ist derzeit unversiegelt, so dass in diesem Bereich das anfallende
Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht in den Untergrund versickern kann.

Die Karte Uberschwemmungsgefahr Oberflachenwasserabfluss bei Starkregenereignis-
sen zeigt, dass potentielle FlieBwege mit starkem Abfluss das Plangebiet in Ost-West-
Richtung queren. Der Abfluss bei Starkregenereignissen ist im Rahmen des Entwésse-
rungskonzeptes zu bericksichtige.

Auswirkungen der Planung:
Der Planbereich wird derzeit intensiv als Privatgarten sowie als Tierweide genutzt.

Auf der derzeit unversiegelten Plangebietsflache geht die Grundwasserneubildungsrate
durch die geplante Bebauung verloren. Das auf dem Grundstick anfallende, unver-
schmutzte Niederschlagswasser soll, soweit dies die Untergrundverhéltnisse zulassen
uber die belebte Bodenschicht versickert werden.

Die Bodenuntersuchungen werden derzeit durchgefuhrt. Dabei werden neben der Erkun-
dung der Beschaffenheit des Bodens auch Sickerversuchung durchgefihrt.

Da jedoch ohnehin nicht in den Untergrund eingegriffen wird, sondern das Geléande auf-
grund des Gefalles sowie aufgrund der denkmalrechtlichen Vorgaben aufgefillt wird, kann
der Untergrund entsprechend modelliert und vorbereitet werden, dass eine Versickerung
des Niederschlagswassers moglich ist, bzw. entsprechende Versickerungsmafinahmen
aufgrund der Auffillungen untergebracht werden kdnnen.

Ein detailliert ausgearbeitetes Entwasserungskonzept wird im weiteren Verfahren erarbei-
tet und flief3t in die weitere Planung ein.
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5.4

5.5

Um einen erhohten Oberflachenwasserabfluss zu verringern ist die Versickerung des Nie-
derschlagswassers an Ort und Stelle vorzunehmen bzw. ist dieser durch sonstige geeig-
nete bauliche MalRnahmen (z.B. Rigolen) entsprechend zuriickzuhalten.

Bei dem Vorhabenstandort wird eine bereits durch Wohnbebauung sowie durch StraRen-
verkehrsflachen umschlossener Bereich entwickelt.

Der zusatzlich fur eine Flachenversiegelung vorgesehene Bereich kann als kleinteilig be-
schrieben werden, so dass sich durch die geplante bauliche Entwicklung keine nachhalti-
gen und wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ableiten lassen.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft/Klima

Bestandsbeschreibung:

Das Untersuchungsgebiet weist ein gemaRigtes Klima auf. Die mittlere jahrliche Tempera-
tur liegt bei ca. 8°C bis 9°C. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt ca. 880
mm. Freiflachen besitzen die Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund der gleich-
bleibenden topografischen Lage findet kein groRerer Abfluss der entstehenden Kaltluft
statt. Durch die zentrale Lage des unbebauten Flurstiicks Nr. 1272 wirkt sich dieses lokal
begrenzt, positiv auf die umliegenden bebauten Bereiche aus. Eine groRRere klimatische
Auswirkung auf das Stadtgebiet von lllertissen kann der Flache aufgrund Grund der Fla-
chengr6Re nicht zugeschrieben werden.

GroRere Kaltluftbahnen oder Luftaustauschbahnen sind aufgrund der Lage nicht gegeben.

Auswirkungen der Planung:

Durch die geplante Bebauung geht deren Grundflache als Kaltluftentstehungsgebiet verlo-
ren. Durch die Gebaude und Versiegelung erhoht sich die Abstrahlung. Die Festsetzung
von begrinten Flachdachern von Haupt und Nebengeb&uden, sowie die Anpflanzung der
straRenbegleitenden Baumen als klimaverbessernde MalRnahmen, wirken sich positiv auf
das Kleinklima aus. Aufgrund der getroffenen MafRRnahmen und der Kleinteiligkeit der
Plangebietsflache wird von keinen nachhaltigen Klimaveranderungen ausgegangen.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Arten und Biotope

Bestandsbeschreibung:

Entsprechend den naturraumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bilden der
Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald; ortlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Buchenwald die potentielle natirliche Vegetation im Pla-
nungsgebiet. Aufgrund der aktuellen Flachennutzung als Weide und Gartenflache weicht
die reale Vegetation von der potentiell-natirlichen Vegetation ab.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden extensiv durch eine Beweidung durch
Schafe und Pferde genutzt. Die private Gartenflache weist ebenfalls keine der potentiell
natirlichen Vegetation entsprechenden Vegetationsbestand auf.

Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) zum européischen Netzverbund Natura 2000 gemal3 § 19a BNatSchG
vorhanden.

In rund 350 m &stlicher Entfernung liegt der Naturpark Altmuhltal mit, denn grof3flachigen
FFH-Gebiet und Landschaftsschutzgebiet LSG-00565.01 ,Schutzzone im Naturpark Alt-
mahltal®
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Auf den westlich der BundesstralRe B299 anschief3enden Flachen sind diverse Biotopfla-
chen Kartiert.

Durch die Planung werden weder die Schutzgebiete noch die Biotopflachen beeintrach-
tigt.

Gemal} der Karte ,Naturraume* des bayerischen UmweltAtlas wird das Plangebiet von ei-
nem Bereich mit ,Vorkommen gebietseigener Gehdlze" tangiert. Im Plangebiet ist nur ein
geringer Anteil an Vegetationsbestanden vorhanden, dieser bildet die Eingriinung der pri-
vaten Gartenflache.

Eine Bestandserhebung zur artenschutzrechtlichen Prifung fand im Rahmen des Pla-
nungsprozesses statt. Die artenschutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass sich im Ein-
griffsbereich alte Holzschuppen befinden, welche als Lagerplatz und Unterstelliméglichkeit
genutzt werden, die Schuppen jedoch in einem baulich schlechten Zustand sind und
demnach keine geeigneten Quartiersmoglichkeiten in Form von Spaltquartiere und zug-
luftfreien Hangplatzen fur Fledermause bieten. Es konnten zudem keine Hinweise auf ei-
nen moglichen Besatz festgestellt werden. Ebenfalls befinden sich im Plangebiet keine
Habitatbaume die entsprechende Héhlenquartiere oder Spalten aufweisen.

Als Jagdhabitat dirfte das Gelande laut Gutachter einer durchschnittliche Bedeutung fir
die Artengruppen besitzen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Artengruppe durch einen
Verlust kdnnen nicht abgeleitet werden. Demnach konnte ein Schadigungs- Stérungs- und
Totungsverbot fur die in Anhang VI der FFH-Richtlinie gefuhrten S&ugetiere ausgeschlos-
sen werden.

Bzgl. der Kriechtiere und Lurche ist die einzige potentiell vorkommende Art die Zau-
neidechse, da diese im Umfeld noch an einigen Stellen auftritt. Das Gelande wird in Teil-
bereichen mit Eseln beweidet und ist extrem abgefressen. Durch die starke Beweidung
ergeben sich keine Versteckmdoglichkeiten fur die Zauneidechse. In den tbrigen nicht be-
weideten Bereichen finden sich hochwiichsige Staudenfluren, welche durch die umge-
benden Thujahecken meist stark beschattet sind. Es konnten bei den Begehungen keine
adaquaten Zauneidechsenlebensrdume angetroffen werden. Somit kann gemalR Gutach-
ten ein Vorkommen ausgeschlossen werden.

Bzgl. eines Vogelvorkommens wurde vom Gutachter festgestellt, dass im Bereich der in-
tensiven Weideflachen keine bodenbriitenden Vogelarten zu erwarten sind. Hierfir ist die
Intensitat der Weidetierhaltung zu hoch. In den bestehenden Gehdélzen, insbesondere den
Thujahecken, Birken und sonstigen Strauchern sind ausschlief3lich weitverbreitete und
haufige Arten der Siedlungsgebiete zu erwarten. Habitatbaume mit Hohlen oder Spalten
bzw. Horstbaume sind im Gebiet nicht vorhanden. Erhebliche Beeintrachtigungen fir eu-
ropaische Brutvogelarten konnten somit ausgeschlossen werden.
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5.6

Blick aus Richtung B299/Radweg nach Osten auf die Weideflache und die private Gartenflachen.

Auswirkungen der Planung:

Durch den Baubetrieb zur Herstellung des Einzelhandels kann es zu temporaren Stoérun-
gen mit mittelbaren Belastungen (Verlarmung, Staubemission) randlich angrenzender Ha-
bitate kommen. Aufgrund der Lage zwischen den umliegenden teilweise Uberregionalen
Verkehrswege, kann bereits von einer entsprechenden Vorbelastung auf im Plangebiet
sowie im Umfeld vorhandene potentielle Habitate ausgegangen werden.

Biotopflachen bzw. Schutzgebiete werden nicht in Anspruch genommen. Ebenfalls befin-
den sich im naheren und weiteren Umfeld auch keine Biotopflachen und sonstige Schutz-
gebiete, die durch die bauliche Entwicklung beeintrachtigt werden kénnen.

Um die Verbotstatbestande auszuschlie3en, wird vom Artenschutzguter die Vermei-
dungsmafinahme, dass Geholzrodungen nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durchgefiihrt werden durfen, formuliert.

Durch die Anpflanzung von B&dumen und die Eingriinung des Plangebietes werden zudem

wieder neue potentielle Habitate geschaffen.

Fazit: Unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmalRhahme
und aufgrund dessen, dass im Plangebiet keine fur den Naturhaushalt von be-
sonderer Bedeutung vorkommende Vegetationsbestande betroffen sind, ist
von einer geringen Auswirkung auf das Schutzgut Arten und Biotope auszu-
gehen.

Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung:

Das Orts- und Landschaftsbild wird gepragt durch die Verkehrswege, die Bundesstral3e
B299 im Westen und deren Anschlussstelle mit anschlieRendem Kreisverkehr nordlich des
Plangebietes. Die Straf3enverkehrsflachen kdnnen als Vorbelastung des Landschaftsbild
gewertet werden.

Im Weiteren wird das westliche Umfeld durch den Donau-Main-Kanal in Tallage sowie
durch die linearen Gehdélzstrukturen als landschaftsbildpragend beschreiben werden.
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Das sudliche und 6stliche Umfeld wird gepréagt durch den bestehenden Siedlungsrand von
Pollanten. Die Bebauung weist einer Uberwiegende kleinteilige Einfamilienhausbebauung
mit einer Satteldachausbildung auf.

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Orts- und Landschaftsbildpragenden Strukturen,
die von besonderer Bedeutung sind, vor.

Auswirkung der Planung:

Das gewohnte Landschaftsbild wird wahrend der Bauzeit durch Baustelleinrichtungen,
Materiallagerflachen, Baumaschinen und Gerate verandert. Diese Beeintrachtigungen
sind temporéar und nur als sehr gering erheblich einzustufen. Mit der Entwicklung der ak-
tuell intensiv, durch Beweidung und einen Privatgarten genutzten Flache, gehen die der-
zeit vorhandenen Vegetationsstrukturen sowie die einen Teil der intensiven Weideflachen
verloren. Fur das Landschaftsbild sind die vorhandenen Vegetationselemente sowie die
bestehenden landwirtschaftlichen Unterstellschuppen jedoch von geringer Bedeutung.

Die westlich verlaufende BundesstralRe sowie deren Anschlussbereich kdnnen bereits als
Vorbelastung des Landschaftsbildes beschrieben werden.

Aufgrund des gegebenen Bestandsgeldndes und der vorgesehenen hdhengleichen An-
bindung des Marktes an die nérdlich verlaufende HauptstraRe, muss das sudliche Gelan-
de angehoben werden. Gegeniber der BundesstralRe wird der geplante EDEKA Markt er-
hoht liegen, und das sidliche Geldnde wird Uber eine Bdschung abgefangen werden.
Das Landschaftsbild sowie der westliche Ortsauftakt von Pollanten wird sich durch die
geplanten Entwicklung eines Einzelhandels sowohl aufgrund der drtlichen Gelandegege-
benheiten sowie aufgrund der vorgesehenen Ausformung des Marktes ver&ndern.
Gleichzeitig besteht durch die Ansiedlung die Moglichkeit den Ortsauftakt gestalterisch
aufzuwerten.

Der Vorhabenstandort wird durch die Anpflanzung von Baumreihen gegeniben den Stra-
Renverkehrswegen eingegrint.

Fazit: Eingriff mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung:

Der Vorhabenstandort befindet sich im Bereich zwischen der Bundesstra3e, dem An-
schluss der Bundesstral3e und der HauptstraBe. Der Standort ist somit nahezu ringsum
durch StraRenverkehrswege begrenzt. Die Bundesstral3e weist ein entsprechend hohes
Verkehrsaufkommen auf. Im Stiden schlief3t der Standort an den bestehenden Siedlungs-
rand, mit der zu schitzenden Wohnbebauung von Pollanten an.

Aufgrund der guten Anbindung des geplanten Marktes, Uber die Bundesstral3e, ist davon
auszugehen, dass sich das Verkehrsaufkommen im Ortskern von Pollanten selbst nicht
wesentlich erhéhen, da der Hauptverkehr Uber die stdlich anschlieBende Bundesstralie
erfolgen wird.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde durch das Ingenieurbiiro BL-Consult Piening
GmbH, Petershausen zum Bebauungsplan eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt.

Auswirkungen der Planung:

Die schalltechnische Untersuchung hat auf der Grundlage der Betriebsbeschreibung des
Betreibers ergeben, dass tagsiiber mit ca. 800 Kunden gerechnet wird, davon 600 mit
Pkw. Lkw-Anlieferungen an der Rampe und vor dem Eingang werden hauptséchlich im
Tagzeitraum, jedoch in geringem Umfang auch in der Nach sowie in der ersten Morgen-
stunde angesetzt. Die Entladung erfolgt dabei Uberwiegend an der Laderampe, die incl.
Lkw-Stellplatz komplett eingehaust ist. Dieser Tunnel kann mit einem Sektionaltor ver-
schlossen werden. Im Berechnungsmodell wird das Tor jedoch als stets offen angenom-
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men so dass eine Worst Case Betrachtung erfolgte. Ebenfalls in die schalltechnische Be-
rechnung eingeflossen sind die Gerausche aus den maschinellen Anlagen.

Vom Gutachter wurde festgestellt, dass die Gerausche an dem am meisten betroffenen
Immissionsort 101 6stlich des Marktes, tagstiber hauptsachlich von den Lkw, den Park-
platzen und deinem Containertausch (Presscontainer Papier und Pappe) ausgehen.
Nachts gehen die lautesten Gerdusche von den wenigen Anliefer-Vorgangen (Am Ein-
gang und an der Rampe) aus.

Im Ergebnis hat das Gutachten ergeben, dass die Immissionswerte der TA Larm sowie
auch die Spitzenpegelkriterien an allen Immissionsorten tagstiber und nachts eingehalten
werden.

Fazit: Unter Berlcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Mal3hahmen ist von
geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung:

Die Flache befindet sich bereits in einem anthropogen gepragten und durch Siedlungs-
rander und Verkehrsflachen umbauen Umfeld. Der Standort wird nach Norden nach Os-
ten sowie nach Westen durch das bestehende StraBenverkehrsnetz begrenzt. Im Stden
schliel3t der Siedlungsrand von Pollanten an.

Das Flurstlck wird derzeit durch eine Beweidung mit Schafen und Pferden sowie in einem
kleinen Teilbereich als Gartenflache genutzt. Auf dem sudlichen Restgrundsttick, welches
sich aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet, bestehen land-
wirtschaftliche Nutzgeb&ude, die der Unterbringung von Gerétschaften dienen.

Es befinden sich keine Schutzgebiete und Biotopflachen innerhalb des Plangebietes.

Fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist die Flache aufgrund des Bodengefliges von
keiner besonderen Bedeutung.

Das Schutzgut ist aufgrund der Vorbelastungen (Bundesstral3e, Hauptstralle, Siedlungs-
rand) von geringer Bedeutung.

Auswirkungen der Planung:

Der Begriff Flachenverbrauch ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fur die irreversible
Umnutzung der nicht erneuerbaren Ressource Boden. Die natirlichen Bodenfunktionen,
die die Lebens- und Produktionsgrundlagen darstellen sowie Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte sind, gehen nahezu unwiederbringlich verloren. Die natirliche
Bodenfruchtbarkeit wird zerstort. Aufgrund der notwendigen Entwicklung ist im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung die bestmdgliche Nutzung der beanspruchten Flachen
anzustreben. Die derzeitigen Weideflachen und die Gartenflache gehen durch die
Umnutzung in ein Lebensmittelmarkt verloren, verbessern jedoch die Nahversorgung von
Berching und den Ortsteilen.

Die Inanspruchnahme der Flachen durch Siedlung und Verkehr ruft durch die
Versiegelung verschiedene  Auswirkungen hervor. Durch den Verlust der
Versickerungsfahigkeit des Bodens steigt das Risiko von Uberflutungen bei
Starkregenereignissen. Weiterhin geht die F&higkeit zur Regulierung des Mikroklimas
verloren. Um den erhdhten Oberflachenabfluss zu verringern ist die Versickerung des
Niederschlags an Ort und Stelle vorzusehen bzw. das Oberflachenwasser durch
Dachbegriinung oder sonstige geeignete bauliche MalRnahmen entsprechend
zurlickzuhalten.

Fazit: Eingriff mit geringer Erheblichkeit in das Schutzgut Flache.
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5.9 Kultur-und Sachguter
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals D-3-6834-0026, ,Siedlung der Spatla-
tenezeit, Bestattungsplatz der Vélkerwanderungszeit”.

Dabei ist der Siedlungsfund bei Pollanten aus wissenschaftlicher Sicht von Uberregionaler
Bedeutung, was eine denkmalschutzrechtliche Untersuchung erforderlich macht.

Es wurde vom Landesamt fur Denkmalpflege bereits mitgeteilt, dass im Plangebiet mit ei-
ner hohen Befunddichte gerechnet wird.

Das Schutzgut ist daher von hoher Bedeutung.
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Auswirkungen der Planung:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist im gesamten Plangebiet eine denkmalrechtliche Erlaub-
nis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig. Von Seiten des Landesamt flr Denkmalrecht
wurde im Vorfeld mitgeteilt, dass im Falle eines Oberbodenabtrags die freigelegten Befun-
de flachig von einer fachkundigen Grabungsfirma dokumentiert, werden missen, und inso-
fern die Befunde nicht ausgegraben werden missen, diese konservatorisch zu Uberdecken
sind. Das Landesamt fir Denkmalpflege hat ebenfalls darauf hingewiesen, dass eine kon-
servatorische Uberdeckung und eine anschlieRende Aufschotterung oberhalb des Humus
winschenswert waren, und dass in solch einem Fall keine flachige archaologische Unter-
suchung notwendig wéare, sondern nur in den Bereich die durch Leitungen etc. aufgegraben
werden mussen.

Das denkmalrechtlich Vorgehen wird in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpfle-
ge vorgenommen.
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6.

7.

Fazit: Eingriff mit hoher Erheblichkeit in Kultur- und Sachgditer.

MalRhahmen zur Vermeidung und Verringerung

Schutzqut Wasser

e Festsetzung einer Randeingriinung

Schutzqgut Landschaftsbild

o Festsetzung von Baumreihen und Einzelbaumpflanzungen

e Festsetzung einer Randeingriinung

Schutzqut Arten und Biotope

¢ Festsetzung von Baumreihen und Einzelbaumpflanzungen

¢ Festsetzung einer Randeingriinung

Schutzqut Boden

e Sachgemale Lagerung und Trennung des Mutterbodens vom Unterboden (nach DIN
18300) sowie Schutz vor Erosion

Schutzqut Klima/Luft

¢ Festsetzung einer Randeingriinung

e Festsetzung von Baumreihen und Einzelbaumpflanzungen

Schutzqut Mensch

e Festsetzung von immissionsschutzrechtlichen Malinahmen

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Grundlage der Eingriffshilanzierung und Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist der
Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen" 2021.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,88 ha und wird landwirtschaftlich als
Weideflache sowie in einem kleinen Teilbereich als private Gartenflache genutzt.

Entsprechend dem Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung kénnen die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches folgenden Nutzungstypen
zugeordnet werden

- MakRig extensiv genutztes Grinland (Weide)
(Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)
- Privatgarten strukturarm

(Gebiet mit geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)
Aufgrund der geplanten Entwicklung liegt mit einer festgesetzte GRZ von 0,6 bzw. mit der
Uberschreitung der GRZ auf 0,8 fur Stellplatze und Zufahrten ein hoher Versiegelungs-
grad vor.

30



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "EDEKA Pollanten”

B. Umweltbericht

Gemal dem aktuellen Leitfaden ergibt sich daraus bei Eingriffen in Flachen mit geringer
bis mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftshild ein Eingriffsfaktor

von 0,8.

Die Flachenverteilung der Eingriffsschwere und des Ausgleichsbedarfs ist unter der nach-
folgenden Tabelle aufgeschlusselt.

Festlegung des Kompensationsbedarfs
Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch
die geplanten MalRBnhahmen mit der Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Griinordnungsmafinahmen kann
der Kompensationsfaktor entsprechend reduziert werden.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Code Bezeichnung Flache Bewertung GRZ/ Ausgleichs-
BNT- (m?) (WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)
Liste
G111 Extensivgrinland, Wei- | 5.680 8 0,8 36.352

de
P21 Privatgarten,  struktu- | 2.623 5 0,8 10.492

rarm
V5 Grunflachen entlang | 212 3 1 636

von Verkehrsflachen
V11 Verkehrsflache, ver- | 318 0 0 0

siegelt
Summe 8.833 m? 47.480 WP
VermeidungsmafRnahme Begrindung Sicherung

Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme durch Aus-
nutzung von Nachverdich-
tungspotenzialen

Bebauung einer bereits durch die umlie-
genden Verkehrsflachen beeintréchtigte
Flache.

Festsetzung im BP auf
Grundlage § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB

Eingrinung von Stral3en so-
wie der Festsetzung einer

Festsetzung von stralRenbegleitenden
Baumreihen zur Eingrinung und Gliede-

Festsetzung im BP auf
Grundlage 8 9 Abs. 1

Mindestzahl von autochtho- | rung des StralRenraumes. Nr. 25 BauGB

nen Baumen pro Grund-

stucksflache

Summe (max. 20%) 5%
Summe Ausgleichsbedarf WP 45.106

Fur die Kompensation des Eingriffs ist nach Abzug der anrechenbaren Vermeidungsmaf3nah-
men ein Ausgleichsbedarf von 45.106 Wertpunkte notwendig. Da innerhalb des Plangebietes
kein Ausgleich des Eingriffes stattfinden kann, ist dieser aufRerhalb des Geltungsbereiches auf
einer externen Ausgleichsflache zu erbringen.

Externe AusgleichsmalRnahmen

Fur die Kompensation des Eingriffs ist ein externer Ausgleichsbedarf von 45.106 Wertpunkten

notwendig.
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Der vollstandige Ausgleichsbedarf kann auf einer Flache in Unterweilenbach im Landkreis Neu-
burg-Schrobenhausen erbracht werden.

Flurstiick Nr. 823 und 776, Naturraum D65 Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten - kontinental (mitteleuropaisch)

Flurstick Nr. 823, 12.037 m?
Ausgangszustand: G11 Intensivgrunland / B212 Feldgeholz

Entwicklungsziel:
B212 Feldgehdlz / K131 Artenreiche Sdume und Staudenfluren trocken-warmer Standort /
W11 Waldmantel trocken-warmer Standort

Flurstick Nr. 776, 18.572 m?
Ausgangszustand: G11 Intensivgriinland / F211 Graben naturfern

Entwicklungsziel:
G212 Extensivgrinland / G222 Feucht- und Nasswiesen / B313 Baumreihen mit Gberwiegend
einheimischen, standortgerechten Arten / F212 Graben mit naturnaher Entwicklung

Die Okopunkte kénnen lber die green account GmbH erworben werden. Die green account
GmbH ist Eigentimerin der Flachen. Die Flachen wurden bereits hergestellt und werden durch
die green account GmbH gepflegt.

Geografische Verortung:

Eichstatt

Netburg an Ingolstadt
Donauworth derDonau
chiobenhausen
) Pfaffenhofen

Unterweilenbach © an der Iim

Moosburg
Aichach an der [=ar
Freising

Augsburg
Erding

Kénigsbrunn Dachau

Furstenfeldbruck
Munchen

Grafing bei
Miinchen

(Darstellung Dossier green account GmbH, Naturraum D65)
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Grafische Darstellung der Ausgleichsflachen und -mafRnahmen:

(Darstellung Dossier green account GmbH, Naturraum D65)

8. Alternative Planungsmaglichkeiten

Durch die geplante Bebauung im direkten Anschluss an die HauptstralRe sowie im Weiteren
an die Bundesstral’e B299 kann die Nahversorgung von Berching und den Ortssteilen ge-
sichert und weiter ausgebaut werden.

Da der Standort bereits durch die umliegende StraRenverkehrsflachen beeintrachtigt als
beeintrachtigt angesehen werden kann und das Grundstick eine Art Insellage darstellt, so-
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10.

11.

wie dass durch das vorhandene Stral3enverkehrsnetz eine bereits bestmogliche Anbindung
gegeben ist, bringt der Vorhabenstandort bereits die wichtigsten Entwicklungskriterien mit
sich.

Alternative Flachenentwicklungsmdglichkeiten in einer zentralen Ortslage in Berching, die
eine ahnliche GrundstlicksgroRe sowie eine dhnliche verkehrliche Anbindung mit sich brin-
gen, bestehen derzeit nicht.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Es lagen die Grundlagen des Daten- und Kartendienst des LfU, das Landesentwicklungs-
programm Bayern, der Regionalplan, das ISEK Berching, das Schallgutachten BL-Consult
Piening GmbH 31.03.2026; das Artenschutzgutachten Dez 25 bis Feb. 26, die Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung des Einzelhandels (GMA) 19.11.2025 vor.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Der Kompensationsbedarf von 45.106 Okopunkten wird tber die Flachenagentur green ac-
count GmbH erworben. Die Ausgleichsflachen befinden sich im Landkreis Neuburg-
Schrobenhausen und werden im selben Naturraum wie das Plangebiet D65 Unterbayeri-
sches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten - kontinental (mitteleuropaisch) nachgewie-
sen. Die Flachen wurden bereits hergestellt und werden durch die green account GmbH
gepflegt. Ebenfalls wird durch die green account GmbH ein regelmafiiges Monitoring der
Flachen durchgefuhrt.

Sollten im Zuge von BaumaRnhahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachts-
flachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreini-
gung angeschnitten werden, ist das Wasserwirtschaftsamt sowie die Fachbereiche am
Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. zu informieren. In Absprache mit dem Wasserwirtschafts-
amt und den Fachbereichen des Landratsamtes sind diese Flachen im Vorfeld mit geeigne-
ten Methoden zu erkunden und zu untersuchen und fir die weitere Bauabwicklung geeig-
nete Mal3nahmen festzulegen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "EDEKA Pollanten" hat eine Geltungsbereichsgro-
3e von ca. 0,88 ha.

Der Bebauungsplan behandelt die Ausweisung eines Sondergebietes, mit der Ansiedlung
eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes im direkten Anschluss an die Bundesstralle
B299.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Auswir-
kungen des Vorhabens gepruft.

Die Festsetzung als Sondergebiet flihrt zu Eingriffen in derzeit noch unversiegelten Grund-
stiicksteilen des Flurstiicks Nr. 571.

Dabei konnen als schwerwiegendste bzw. nachhaltigste Eingriffe, die Eingriffe in die
Schutzguter Kultur- und Sachgiter aufgrund der Bodendenkmale beschrieben werden.

Die Eingriffe in die Ubrigen Schutzguter gehen mit geringen bis mittleren Auswirkungen ein-
her da sie entweder nicht oder nur in geringem MaRRe aufgrund der Vorbelastung betroffen
sind, oder durch geeignete Vermeidungsmafinahmen gemindert werden kdnnen.

Im Bebauungsplan werden grinordnerische MafRnahmen festgesetzt, die zu einer Verbes-
serung des Kleinklimas, der Habitatstrukturen sowie des Orts- und Landschaftsbildes bei-
tragen.
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Zusammenfassung:
Schutzgut Betrachteter Aspekt Bewertung der Auswirkung
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt
Boden Verlust von Flache und Boden ++ ++ -
durch Uberbauung
Verdichtung von Bdden ++ ++ _
Wasser Verminderung der Grundwas- + ++ _
serneubildung
Erh6hung des Oberflachenab- - ++ -
flusses
Klima/Luft Verlust von Flachen fur die - + -
Frisch- und Kaltluftproduktion
Tiere und Pflan- | Verlust/Beeintrachtigung von + + -
zen Vegetation und Lebensraum
von Tieren
Landschaftsbild Veranderung des Orts- und - + -
Landschaftshildes/Errichtung
von Gebéauden und technischen
Anlagen mit Fernwirkung
Flache Flachenverbrauch als natrli- _ + _
che Lebensgrundlage
Mensch Erhéhung der Schallimmissio + + -
nen (Larm)
Kultur und Sach- | Verdnderung des Charakters +4++ +4++ _
guter von denkmalgeschitzten Ge
bauden und Ensembles bzw.
Verlust von Bodendenkmalen

Bewertung der Planung:

+++ =

starke Auswirkungen

++ = mittlere Auswirkungen
+ = geringe Auswirkungen

- = keine Auswirkungen
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Zur geplanten Flachenentwicklung ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a
Abs. 3 BauGB zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Landschaft erforder-
lich.

Unter Anwendung des Leitfadens 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der erganz-
ten Fassung 2021 vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen wurde der Eingriff bewertet und ein Kompensationsbedarf von 45.106 Wertpunkte ermittelt.
Da innerhalb des Geltungsbereiches kein Ausgleich erbracht werden kann, ist dieser auf3erhalb
des Planumgriffs auf einer externen Flache zu erbringen.

Der Kompensationsbedarf von 45.106 Okowertpunkte wird tiber die Flachenagentur green ac-
count GmbH erworben. Der Ausgleich wird im Gemeindegebiet Unterweilenbach im Landkreis
Neuburg-Schrobenhausen im Naturraum D65 Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-
Schotterplatten - kontinental (mitteleuropaisch) nachgewiesen.
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