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Flachennutzungsplananderung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "EDEKA Pollanten" — Stadt Berching

A.Begrindung zur Flachennutzungsplananderung

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Berching verfolgt entsprechend des ISEK Berching das Ziel die Nahversorgung
in der Kernstadt sowie in den Teilorten zu starken, zu verbessern und weiter auszubauen.
Dabei wird ein besonderes Augenmerkt auf eine integrierte Lage, eine gute verkehrliche

Anbindung sowie auf das Einfliigen in das bauliche Umfeld gelegt.

Mit der Fortis Immolnvest GmbH & Co. KG wurde eine Vorhabentragerin gefunden die im
Ortsteil Pollanten, auf einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 571 die Errichtung eines grof3fla-

chigen Einzelhandels umsetzten mochte.

Fur den Standort zwischen der Bundesstralle B299 und der Hauptstral3e besteht keine

rechtliche Grundlage zur Entwicklung der geplanten Nahversorgung.

Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Da Bebauungsplane gemal? 8§ 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, und der rechtsgtiltige Flachennutzungsplan von Berching diesen Bereich als Acker,
Nutzgarten bzw. als sonstige landwirtschaftliche Flache darstellt, ist der Flachennut-

zungsplan fur den Bereich des Planvorhabens im Parallelverfahren zu andern.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplane soll die planungrechtliche Sicherung der Ansiedlung der EDEKA-

Filiale zwischen der Hauptstral3e und der Bundesstral3e B299 geschaffen werden.

2. Anderungsbereich

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung umfasst eine Teilfdche des Flurstiicks Nr.
571 der Gemarkung Pollanten und weist insgesamt eine Flache von ca. 0,97 ha auf. Das
Grundstick befindet sich in Privateigentum, kann aber vom Vorhabentrager erworben

werden.

Die Flache zwischen der BundesstraRe B299 und der Hauptstral3e eigenen sich aufgrund
der verkehrlichen Lage am Ortsrand von Pollanten fur die Entwicklung des grof3flachigen

Einzelhandels.

Der Flachennutzungsplan wird als Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren "EDE-

KA Pollanten” gemal § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

3. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Berching stellt innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Flachennutzungsplandnderung Flachen fur die Landwirtschaft, Acker,
Nutzgarten sowie sonstige landwirtschaftlich genutzte Flachen dar. Zur Entwicklung des
Gebietes als sonstiges Sondergebiet gemaf3 8§ 8 BauNVO ist eine Flachennutzungs-
plandnderung erforderlich. Die Flachennutzungsplandnderung wird im Parallelverfahren
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,EDEKA Pollanten* gemal § 8 Abs. 3 BauGB

geandert.

4. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,EDEKA Pollanten” sowie der
Anderungsumgriff des Flachennutzungsplanes liegen im Norden von Pollanten und
schlieBen im Stiden an den bestehenden Siedlungsrand von Pollanten an. Im Westen ver-
lAuft die BundesstralRe B299, im Osten verlauft die HauptstralRe tber welche das Plange-
biet an das offentliche StraRenverkehrsnetz angebunden wird. Im Norden besteht der
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Kreisverkehr der die Bundesstralle B299 mit der HauptstalRe und den weiteren Abzwei-
gungen miteinander verbindet. Im Siiden grenzt der Anderungsbereich an den bebauten,
nordlichen Siedlungsrand von Pollanten an. Der bestehende Siedlungsrand von Pollanten
ist Uberwiegend durch eine Einfamilienhausbebauung mit dem dazuhdérigen Stral3ennetz

gepragt.
Die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches werden derzeit als Nutzgarten bzw. als
Grinland landwirtschaftlich genutzt.

Das bestehende StralRennetz muss zur Anbindung des Vorhabens nicht weiter ausgebaut
werden. Die angrenzenden Stralenverkehrsfachen sind bereits in einer ausreichenden
Dimensionierung und den hinzukommenden Verkehr aufnehmenden Form im Bestand
vorhanden.

Vorgaben aus Ubergeordneten Planungsebenen
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.

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
weiter entwickeln kann,

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

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
maoglichst auch mit 6ffentlichen 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.

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

ge, direkt anschlielend an die Bundesstrale B299, kann der Versorgungsstandort Ber-
ching weiter ausgebaut werden. Die Bewohner von Pollanten erhalten mit dem Bau des
Vollsortimenters einen Versorgungsstandort mit Gitern des taglichen Bedarfs. Nebe der
Versorgung der lokal ansassigen Wohnbevolkerung findet aufgrund der ginstigen Lage
kann eine groR¥flachigere Versorgung der im Umland wohnenden Bevdélkerung erfolgen.

3. Siedlungsentwicklung

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.
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3.2 Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung

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

grindet, nicht zur Verfligung 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.

Im Plangebiet:

Der Vorhabenstandort befindet sich am nérdlich Siedlungsrand von Pollanten, zwischen
der BundesstraRe B299 und der Hauptstra3e. Das Plangebiet schlie3t im Stden an die
bestehende Wohnbebauung von Pollanten an. Ebenfalls ist der Standort durch die umlie-
genden StralRenverkehrsflachen begrenzt, so dass sich der Standort derzeit bereits nicht
mehr im freien Landschaftsraum befindet. Mit der Lage direkt an der BundesstraRe B299
ist das Vorhaben gut an das Ubergeordnete StralBenverkehrsnetz angebunden. Aufgrund
des Flachenbedarfs des EDEKA-Marktes und der nicht gegebenen Flachenpotentiale in
einer zentralen Siedlungslage von Pollanten, und aufgrund der guten verkehrlichen An-
bindung durch die Bundesstra3e B299 sowie dass das Plangrundstick zur Verfligung
steht und kurzfristig entwickelt werden kann, fiel die Standortwahl auf das Grundstick am

nordlichen Rand von Pollanten.

5.3 Einzelhandelsgro3projekte
5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fur Betriebe des 8§ 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
Entwicklung entspricht dem Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

(LEP 2023)

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich integrier-

ten Standorten zu erfolgen.

Im Plangebiet:

Der Vorhabenstandort befindet sich im Anschluss an den ndrdlichen Siedlungsrand von
Pollanten und ist Uber das bestehende StralRenverkehrsnetz (BundesstraRe B299 und
Hauptstraf3e) regional sowie Uberregional angebunden. Zugleich ist der Standort in einem
Umkreis von 300 m an das OPNV-Netz angeschlossen sowie lber den parallel zur
Hauptstraf3e verlaufende Geh- und Radwegenetz auch fuf3laufig und mit dem Fahrrad gut
erreichbar. Der Standort befindet sich aufgrund dessen in einer stadtebaulich integrierten

Lage.
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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 Bundesstralie 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 fir Teilgebiete der Region typische Landschaften,
ihnen kommt in Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein besonderes

Gewicht zu.

6. Planinhalt der Flachennutzungsplandnderung

Um die EDEKA-Filiale am Vorhabenstandort in Pollanten ansiedeln zu kénnen, und
dadurch die drtliche sowie die Ubertritiche Nahversorgung zu starken und weiter auszu-

bauen, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Zur planungsrechtlichen Sicherung wird die Darstellung in ein sonstiges Sondergebiet
gemaf 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung grof3falchiger Einzelhandel geéndert. Die

ErschlieBung erfolgt Gber die Hauptstralie

Mit der Flachennutzungsplanéanderung und dem parallel aufgestellen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,EDEKA Pollanten* kann sich der groR3flachige Einzelhandelsbetrieb auf

einem Teil des Grundstlickes FI. Nr. 571 ansiedeln.

7. Infrastrukturversorgung / Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Wasser- und Abwasser erfolgt Uber den Aus-

bau des bestehenden Leitungs- bzw. Kanalnetz in der Hauptstraf3e.

Das innerhalb des Gebietes anfallende Nierschlagsasser ist, soweit dies die Untergrund-
verhaltnisse zulassen, vor Ort zu versickern. Aufgrund der Lage des Plangebietes inner-
halb des groR3flachigen Bodendenkmals D-3-6834-0026 ,Siedlung der Spatlatenezeit, Be-
stattungsplatz der Volkerwanderungszeit* haben bislang noch keine Bodenuntersuschun-
gen stattgefunden. Bei allen Bodeneingriffen findet ein enger Austausch mit dem Landes-
amt fur Denkmalpflege statt. So bedarf es fir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDschG. Diese wird im Rahmen der verbindli-

chen Bauleitplanunt veranlasst.

Die Versorgung mit Strom erfolgt ebenfalls tGber den Ausbau des bestehenden Stromnet-

Z€es.

8. Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Osten Uber die Hauptstrae bzw. tberge-

ordnet Uber die wetlich verlaufende Bundesstrafle B299.

Gegenuber der BundesstralRe B299 ist die Anbauverbotszone von 20 m von jeglicher Be-
bauung freizuhalten. Die ist in der verbindlichen Bauleitplan entsprechend zu bertcksich-

tigen und Uber eine Festsetzung zu gewahrleisten.

Der Standort kann Uber eine Herzustellende Ein- und Ausfahrt unmittelbar an die Haupt-
stralRe angebunden werden. Die Hauptstral3e ist mit einem Straf3enquerschnitt von ca.
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7,50 m ausreichend dimensioniert um den hinzukommenden Ziel- und Quellverkehr auf-

zunehmen.

Die interne ErschlieBung und Andienung der Kundenstellplatze und der Anlieferung erfolgt

auf den Flachen innerhalb des Plangrundsticks.

9. Umweltbericht und Artenschutz

Der erforderliche Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung wird im weiteren Ver-
fahren noch erstellt und im Teil B der Begrindung dargestellt. Ein artenschutzfachliches
Gutachten als Grundlage fiur die artenschutzfachliche Prifung durch die Untere Natur-
schutzbehtrde wird im Rahmen des weiteren Planungsprozeses sowie in den arten-
schutzrechtlichen Erfassungszeiten stattfinden. Die Ergebnisse werden auf der Ebene
dere verbindlichen Bauleitplanung bertcksichtigt. Ebenfalls werden die Ergebnisse der

Untersuchung mit der Unteren Naturschutzbehtrde abgestimmt.

10. Flachenbilanz

Bestand Planung
Sondergebiet, grofl. Einzelhandel 0 0,97
Landwirtschaft: Acker, Nutzgarten 0,68 0
Landwirtschaft: sonstige landwirtschatftlich 0,29 0

genutzte Flachen
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B. Umweltbericht

1. Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung umfasst die Flurstiicke Nr. 571 wird parallel
zur Flachennutzungsplandnderung der vorhabenbezogene Bebauungsplan "EDEKA

Pollanten" aufgestellt.

Daruber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter im Wirkungsgefiige mit

der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen ist.

Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

angemessen.

2. Einleitung
2.1 Beschreibung 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 1.560 m2. Diese teilt sich auf

die EDEKA-Verkaufsflache und die Verkaufsflache Backshop/Windfang.

Im Weiteren sind innerhalb des Plangebietes die zum Markt dazugehdrigen Anlieferzone,
welche sich im Westen des geplanten Baukoérpers 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 lber 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 StralRenverkehrsflachen eine stra-
Renbegleitende Baumreihe als Planung vor. Durch die Anpflanzung der Baumreihen wird
der Vorhabenstandort gegenliber 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 Einkaufsstéatte gewahrleistet werden. Durch die direkte Nahe zur Bundes-

strafRe B299 findet zudem ein Uberortlicher Kundenverkehr statt.

2.2 Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist gemall 8 2 a BauGB aufzustellen und beschreibt die in der

Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes geméanR § 2 Abs. 4 BauGB.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Berching stellt fir den Planbereich
eine Flache als Acker und Nutzgarten sowie in Teilen als sonstige landwirtschaftliche ge-
nutzte Flachen (z.B. Scheune im Aul3enbereich, an Mischgebiet angrenzende Flachen)

dar.

Da der Vorhabenstandort als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3fla-
chiger Einzelhandel gemaf 8§ 11 BauNVO ausgewiesen werden muss, ist der FlAchennut-

zungsplan gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu &ndern.
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3.

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiter 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. Dabei wird die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der
landschaftstkologischen Wertigkeit in die Stufen keine, geringe, mittlere und hohe Bedeu-
tung untergliedert.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurtickgegriffen.
Eine wesentliche Datengrundlage ist die Bestandsaufnahme des Landschaftsplanes.
Hinzu kommt die ortliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und Vegetation im
Plangebiet und dessen Umgebung. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde gemaR BNatSchG wurde im Rahmen des prallelen Bebauungsplan-
verfahrens durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser Bewertung flieRen in die MaRnahmen zur
Verminderung und Vermeidung von Eingriffen ein.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern (z.B. Boden — Grundwasser oder
Vegetation - Klima) werden bei der Abarbeitung der Schutzgiter, soweit
ergebnisrelevant, erfasst und beschrieben.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Allgemeine Beschreibung des Plangebiets
Das Plangebiet befindet sich am nérdlich Rand der Ortschaft Pollanten, zwischen der
Bundesstrale B299 und der Hauptstralie.

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 schlief3t die Bundesstralle B299 an das Plangebiet an. Im Norden und Osten
schlieBen ebenfalls die Pollanten andienende StraRenverkehrsflachen an. Ein parallel fih-
render Geh- und Radweg begleitet die BundesstralRe B299 sowie die Hauptstralie.

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

Im Siuden schliel3t der Vorhabenstandort an die bestehende Wohnbebauung von Pollan-
ten an.

Erschlossen wird der Vorhabenstandort tber eine herzustellende Zufahrt von der Haupt-
straBe aus. Die HauptstraRe 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 siidlich an der HauptstraRe Haltestelle ,Pollanten Nord*.

Innerhalb des Vorhabengrundstiickes befinden sich teilweise bereits Vegetationsstruktu-
ren. Als landschaftsbildpragend kann der groRe Baumbestand am nérdlichen Gebietsrand
beschrieben werden. Diese ist im Zuge der Gebietsentwicklung zu roden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst einen Teil der
Grundstucke Nr. 571, 573/10 (Geh- und Radweg) und 573/11 (Hauptstral3e) mit einer Fla-
che von rund 8.833 m2.
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4.2

4.3

54

Schutzgut Boden

Der Boden innerhalb des Anderungsumgriffs wird derzeit intensiv als Weideflache bzw.
als Privatgarten genutzt, ist zeigt demnach bereits derzeit eine anthopogene
Uberpragung.

Der Boden im Anderungsbereich ist zudem nahzu vollstandig unversigelt, lediglich
innerhalb der Gartenflachen befinden sich kleinere bauliche Anlagen in Form einer
Gartenhutte.

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

Die Bodenschatzungskarte weist flr den Vorhabenstandort folgende Bodenart und -
wertigkeit aus S4D und Sl4D aus. Demnach liegen lehmige Sande und Sande mittlerer
Zustandsstufe im Plangebiet vor.

Das Schutzgut Boden ist von mittlerer Bedeutung

Die gquantitative Wertbestimmung fir den Planbereich erfolgt im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung im parallel aufgestellten Bebauungsplan.

Schutzgut Wasser
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

Der Planbereich liegt auf3erhalb von HQ100, HQhaufig und HQextrem sowie aul3erhalb
von wassersensiblen Bereichen. Innerhalb des Planumgriffs liegen keine festgesetzten
Trinkwasser- und Quellschutzgebiete, jedoch schliel3t der Planbereich im Norden an ei-
nen als wassersensibler Bereich an. Diese Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser
gepragt und koénnen Hinweise auf mogliche Uberschwemmungen oder auch hohe
Grundwasserstande sein.

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

Die Karte Uberschwemmungsgefahr Oberflachenwasserabfluss bei Starkregenereignis-
sen zeigt, dass potentielle FlieRwege mit starkem Abfluss das Plangebiet in Ost-West-
Richtung queren. Der Abfluss bei Starkregenereignissen ist im Rahmen der Entwasse-
rungskonzeption de parallel aufgestellten Bebauungsplanes zu bertcksichtige.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zu einem wassersensiblen
Bereiches, sowie aufgrund der Hinweise des Oberflachenwasserabflusses bei Starkrege-
nereignissen ist das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

Schutzgut Klima

Das Untersuchungsgebiet weist ein geméaRigtes Klima auf. Die mittlere jahrliche Tempe-
ratur liegt bei ca. 8°C bis 9°C. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt ca. 880
mm. Freiflachen besitzen die Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet. Aufgrund der
gleichbleibenden topografischen Lage findet kein gréRerer Abfluss der entstehenden
Kaltluft statt. Durch die zentrale Lage des unbebauten Flurstlicks Nr. 1272 wirkt sich
dieses lokal begrenzt, positiv auf die umliegenden bebauten Bereiche aus. Eine grof3ere
klimatische Auswirkung auf das Stadtgebiet von lllertissen kann der Flache aufgrund
Grund der Flachengréf3e nicht zugeschrieben werden.

GroRRere Kaltluftbahnen oder Luftaustauschbahnen sind aufgrund der Lage nicht gege-
ben.
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5.5 Schutzgut Biotope und Arten

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

die reale Vegetation von der potentiell-natirlichen Vegetation ab.

Im Plangebiet sowie im ndheren Umfeld sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlage-
nen Schutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum europdaischen Netzverbund Natura 2000 gemaf § 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

Altmuhltal”

Auf den westlich der Bundesstrale B299 anschielfRenden Flachen sind diverse Bio-

topflachen kartiert.

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

tigt.

Als Grundlage der artenschutzrechtlichen Uberpriifung wurde im Rahmen des parallel
aufgestellten Bebauungsplanes ein artenschutzfachliches Gutachten hinsichtlich mégli-

cher Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG erstellt.

Um die Verbotstatbestédnde auszuschlie3en, wird vom Artenschutzguter die Vermei-
dungsmafinahme, dass Gehdlzrodungen nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum

zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durchgefiihrt werden diirfen, formuliert.

Das Schutzgut Arten und Biotope ist von geringer Bedeutung.

5.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftshild wird gepragt durch die Verkehrswege, die Bundesstralle
B299 im Westen und deren Anschlussstelle mit anschlieRendem Kreisverkehr nérdlich
des Plangebietes. Die StraRenverkehrsflachen kdnnen als Vorbelastung des Land-

schaftsbild gewertet werden.

Im Weiteren wird das westliche Umfeld durch den Donau-Main-Kanal in Tallage sowie

durch die linearen Gehoélzstrukturen als landschaftsbildpragend beschreiben werden.

Das sudliche und 6stliche Umfeld wird gepragt durch den bestehenden Siedlungsrand von
Pollanten. Die Bebauung weist einer tiberwiegende kleinteilige Einfamilienhausbebauung

mit einer Satteldachausbildung auf.

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Orts- und Landschaftsbildpragenden Struktu-

ren, die von besonderer Bedeutung sind, vor.
Das Schutzgut ist von geringer Bedeutung.

5.7 Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals D-3-6834-0026, ,Siedlung der Spét-

latenezeit, Bestattungsplatz der Vélkerwanderungszeit".

Dabei ist der Siedlungsfund bei Pollanten aus wissenschaftlicher Sicht von Uberregiona-

ler Bedeutung, was eine denkmalschutzrechtliche Untersuchung erforderlich macht.

Es wurde vom Landesamt fir Denkmalpflege bereits mitgeteilt, dass im Plangebiet mit

einer hohen Befunddichte gerechnet wird.
Das Schutzgut ist daher von hoher Bedeutung.
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5.8

5.9

6.1

6.2

Schutzgut Mensch

Der Vorhabenstandort befindet sich im Bereich zwischen der Bundesstral3e, dem An-
schluss der Bundesstrae und der HauptstraRe. Der Standort ist somit nahezu ringsum
durch Stral3enverkehrswege begrenzt. Die BundesstralR3e weist ein entsprechend hohes
Verkehrsaufkommen auf. Im Siden schlie3t der Standort an den bestehenden Sied-
lungsrand, 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 erhdhen, da der Hauptverkehr tber die stdlich anschlie3ende Bundesstralle
erfolgen wird.

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

Schutzgut Flache

Die Flache befindet sich bereits in einem anthropogen geprégten und durch Siedlungs-
rander und Verkehrsflachen umbauen Umfeld. Der Standort wird nach Norden nach Os-
ten sowie nach Westen durch das bestehende StraRenverkehrsnetz begrenzt. Im Stden
schlief3t der Siedlungsrand von Pollanten an.

Das Flurstiick wird derzeit durch eine Beweidung mit Schafen und Pferden sowie in ei-
nem kleinen Teilbereich als Gartenflache genutzt. Auf dem sldlichen Restgrundstick,
welches sich auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet, beste-
hen landwirtschaftliche Nutzgebdude, die der Unterbringung von Geratschaften 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 (Bundesstralie, Hauptstral3e, Siedlungs-
rand) von geringer Bedeutung.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung dieser Planung

Schutzgut Boden

Die Flachen innerhalb der geplanten Gewerbegebietsentwicklung sind derzeit unversie-
gelt und werden als intensive Weide bzw. als Privatgarten genutzt. Durch die gplante
Entwicklugn des Lebensmittelmarktes werden die Bdden innerhalb des Plangebietes
durch Gebaude, interne Verkehrsflachen, Stellplatze und die Zufahrt versiegelt. Dadurch
kommt es zu einer Anderung des gewachsenen Bodengefiiges und im Zuge dessen zu
einer Veranderung der Leistungsfahigkeit des Bodens.

In den versiegelten Bereichen werden die Bodenfunktionen nachhaltig verandert bzw. die
natirliche Bodenfruchtbarkeit zerstort. Im Gegenzug wird durch die Ansiedlung des ge-
planten Lebensmittelmarktes die Nahversorgung fur Berching und die zugehdrigen Ort-
schaften ausgebaut und deutlich verbesser.

Schutzgut Wasser

Die vorhandene Bodenstruktur wird durch die geplanten bauliche MalRhahmen in den
zuklnftig Uberbauten Bereichen dauerhaft verandert. Durch die ErschlieBung und Be-
bauung kommt es zu einer Anderung des gewachsenen Bodengefiiges und im Zuge

10



Flachennutzungsplananderung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "EDEKA Pollanten" — Stadt Berching

6.3

6.4

6.5

dessen zu einer Veranderung der Leistungsfahigkeit des Bodens. In den versiegelten
Bereichen werden die Bodenfunktionen nachhaltig verandert bzw. zerstort.

Durch den Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens steigt das Risiko von Uberflu-
tungen bei Starkregenereignissen. Weiterhin geht die Fahigkeit zur Regulierung des
Mikroklimas verloren. Um den erhohten Oberflachenabfluss zu verringern ist die Versi-
ckerung des Niederschlags an Ort und Stelle vorzusehen bzw. ist dieser durch Dachbe-
grinung oder sonstige geeignete MalRBhahmen entsprechend zuriickzuhalten.

Schutzgut Klima

Durch die geplante Bebauung geht deren Grundflache als Kaltluftentstehungsgebiet ver-
loren. Durch die Gebaude und Versiegelung erhéht sich die Abstrahlung. Die Festset-
zung von begrinten Flachdachern von Haupt und Nebengebauden, sowie die Anpflan-
zung der stralenbegleitenden Baumen als klimaverbessernde Mal3nahmen, wirken sich
positiv auf das Kleinklima aus. Aufgrund der getroffenen MaRnahmen und der Kleintei-
ligkeit der Plangebietsflache wird von keinen nachhaltigen Klimaveranderungen ausge-
gangen.

Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Arten und Biotope

Durch den Baubetrieb zur Herstellung des Einzelhandels kann es zu temporéren Sto-
rungen mit mittelbaren Belastungen (Verlarmung, Staubemission) randlich angrenzender
Habitate kommen. Aufgrund der Lage zwischen den umliegenden teilweise Uberregiona-
len Verkehrswege, kann bereits von einer entsprechenden Vorbelastung auf im Plange-
biet sowie im Umfeld vorhandene potentielle Habitate ausgegangen werden.

Biotopflachen bzw. Schutzgebiete werden durch die Flachenentwicklung nicht in An-
spruch genommen. Ebenfalls befinden sich im naheren und weiteren Umfeld auch keine
Biotopflachen und sonstige Schutzgebiete, die durch die bauliche Entwicklung beein-
trachtigt werden kénnen.

Um die Verbotstatbestdnde auszuschlie3en, wird vom Artenschutzguter die Vermei-
dungsmafinahme, dass Geholzrodungen nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. durchgefiihrt werden diirfen, formuliert.

Durch Pflanzmaflinahmen und eine Gebietseingrinung im Rahmen des Bebauungspla-
nes kdnnen neue potentielle Habitatstrukturen geschaffen werden.

Unter Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafl3nahme und
aufgrund dessen, dass im Plangebiet keine fur den Naturhaushalt von besonderer Be-
deutung vorkommende Vegetationsbestande betroffen sind, ist von einer geringen Aus-
wirkung auf das Schutzgut Arten und Biotope auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das bestehende Landschaftsbild ist bereit derzeit durch die bestehende Bundesstral3e
und deren Anschluss vorbelastet. Ebenfalls befinden sich innerhalb des Plangebietes
sowie anschlieRend keine besonderen landschaftsbildpragenden Naturelemente. Die be-
stehenden landwirtschaftlichen Unterstellschuppen weisen eine eher schlechte bauliche
Substanz auf.

Im Bebauungsplan werden grinordnersiche Mafinahmen zur Ein- und Durchgriinung des
Standortes getroffen.

Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaftsbild.
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6.6

6.7

6.8

Kultur- und Sachguter

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist im gesamten Plangebiet eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig. Von Seiten des Landesamt fur Denk-
malrecht wurde im Vorfeld mitgeteilt, dass im Falle eines Oberbodenabtrags die freigeleg-
ten Befunde flachig von einer fachkundigen Grabungsfirma dokumentiert, werden mus-
sen, und insofern die Befunde nicht ausgegraben werden missen, diese konservatorisch
zu Uberdecken sind. Das Landesamt fir Denkmalpflege hat ebenfalls darauf hingewiesen,
dass eine konservatorische Uberdeckung und eine anschlieBende Aufschotterung ober-
halb des Humus wiinschenswert waren, und dass in solch einem Fall keine flachige ar-
chéaologische Untersuchung notwendig wére, sondern nur in den Bereich die durch Lei-
tungen etc. aufgegraben werden mussen.

Das denkmalrechtlich Vorgehen wird in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmal-
pflege vorgenommen.

Schutzgut Mensch

Die schalltechnische Untersuchung hat im Ergebnis ergeben, dass die Immissionswerte
der TA Larm sowie auch die Spitzenpegelkriterien an allen Immissionsorten tagstber
und nachts eingehalten werden.

Die Vom Schallgutachter fomulierten MafRnahmen zum Schallschutz wurden zudem
verbindlich in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,EDEKA Pollanten®
aufgenommen.

Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Flache

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 bestmégliche 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 Fahigkeit 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
zuriickzuhalten.

Eingriff mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache.

Naturschutzfachliche Eingriffsbilanz/Ausgleichsberechnung

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fir das Plangrundstiick, fir welches im
Parallelverfahren der Bebauungsplan "EDEKA - Pollatnen" aufgestellt wurde, erfolgt
nach dem Leitfaden im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, und wird im parallel
aufgestellten Bebauungsplan behandelt.
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8.

10.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung dieser Planung

Bei Durchfiihrung der Planung geht die intensiv genutzte Weideflache bzw. die Privat-
gartenflaiche mit den unter Kapitel 5 beschriebenen Funktionen fir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild verloren. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe demge-
genuber die bisherige Nutzung als landwirtschaftliche Flache erhalten.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Durch die geplante Entwicklung des Lebensmittelmarktes kann die Versorgung von Pol-
lanten, sowie flr Berching und die nérdichen Gemeinden Berchings, deutlich verbessert
werden.

Durch die Lage direkt an der Bundesstralle B299 besteht bereits eine uberregional
gunstige verkehrliche Anbindung. Der Vorhabenstandort ist zudem bereits durch die an-
grenzenden StralRenverkehrsflachen vorbelastet und stellt eine Insellage im Anschluss
an den nérdlichen Siedlungsrand von Pollanten dar.

Aufgrund der Grof3flachigkeit des geplanten Einzelhandels ist eine entsprechend Grol3e
des Plangrundstiickes erforderlich. Neben einer entprechend ausreichenden Grund-
stiicksgréRe muss auch die Grundstiicksverfiigbakreit gegeben sein. Beides ist in der
vorliegenden Planung der Fall.

Grundstiicke in einer zentralen Ortslage von Berching, in der erforderlichen Flachengré-
Be, Verfugbarkeit sowie einer guten verkehrlichen Abindung stehen derzeit nicht zur
Verfligung, weshalb sich der Vorhabenstandort mit dem bestmdéglichen Entwicklungspo-
tential herausgestellt hat.

Alltemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung umfasst eine Geltungsbereichsgrolie
von ca. 0,97 ha, und behandelt die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes, mit der
Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmittelmarktes im direkten Anschluss an die Bun-
desstral3e B299.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Aus-
wirkungen des Vorhabens gepruft.

Die Flachennutzungsplandnderung fuhrt zu Eingriffen in derzeit noch unversiegelten
Grundstucksteilen des Flurstiicks Nr. 571.

Dabei kdnnen als schwerwiegendste bzw. nachhaltigste Eingriffe, die Eingriffe in die
Schutzgiter Kultur- und Sachguter aufgrund der Bodendenkmale beschrieben werden.

Die Eingriffe in die UGbrigen Schutzgiter gehen mit geringen bis mittleren Auswirkungen
einher da sie entweder nicht oder nur in geringem Mal3e aufgrund der Vorbelastung be-
troffen sind, oder durch geeignete VermeidungsmalRhahmen gemindert werden kénnen.

Im parallel aufgestellten Bebauungsplan werden zru Eingriinung des Standortes grin-
ordnerische MalRnahmen festgesetzt, die zu einer Verbesserung des Kleinklimas, der
Habitatstrukturen sowie des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

Eine naturschutzrechtlicher Ausgleich fur den konkrete Eingriffe wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt.

Die Eingriffs- Ausgleichbilanzierung erfolgt gemaf dem Leitfaden im Einklang mit Natur
und Landschaft erstellt.
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Ebenfalls wurde zum parallel aufgestellten Bebauunsplan ein Fachbeitrag Artenschutz
gemal § 44 BNatSchG durchgefihrt. Detaillierte Aussagen zum Artenschutz sind im ar-
tenschutzrechtlichen Gutachten sowie in der Begrindung und im Umweltbericht zum
Bebauungsplan aufgefihrt.
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