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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.

Anderungsbereich

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung umfasst eine Teilfdche des Flurstiicks Nr.
571 der Gemarkung Pollanten und weist insgesamt eine Flache von ca. 0,83 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.

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.

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
Kreisverkehr der die Bundesstral3e B299 mit der Hauptstale und den weiteren Abzwei-
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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 dazuhdrigen Stral3ennetz

gepragt.
Die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches werden derzeit als Nutzgarten bzw. als
Grunland 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 lGbergeordneten 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 anschlieBend an die Bundesstral3e 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 glinstigen Lage
kann eine groR¥flachigere 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
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, 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 Bundesstrale 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 Bundesstraf3e 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 Einzelhandelsgrof3projekte
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 Einzelhandelsgro3projekten 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 (BundesstralRe 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 Flachennutzungsplananderung

Um die EDEKA-Filiale am Vorhabenstandort in Pollanten ansiedeln zu koénnen, und
dadurch die ortliche sowie die Ubertrltiche Nahversorgung zu starken und weiter auszu-

bauen, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Zur planungsrechtlichen Sicherung wird die Darstellung in ein sonstiges Sondergebiet
gemal 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-
verhéltnisse 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 Hauptstrale bzw. tberge-

ordnet Uber die wetlich verlaufende BundesstralRe 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-
straRe angebunden werden. Die Hauptstraf3e ist mit einem StraRenquerschnitt von ca.
7,50 m ausreichend dimensioniert um den hinzukommenden Ziel- und Quellverkehr auf-

zunehmen.
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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 Flachennutzungsplan&nderung wird im weiteren Ver-
fahren noch erstellt und im Teil B der Begrindung dargestellt. Ein artenschutzfachliches
Gutachten als Grundlage flur die artenschutzfachliche Prifung durch die Untere Natur-
schutzbehérde 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 Naturschutzbehdrde abgestimmt.

10. Flachenbilanz

Bestand Planung
Sondergebiet, grofl. Einzelhandel 0 0,83
Landwirtschaft: Acker, Nutzgarten 0,54 0
Landwirtschaft: sonstige landwirtschaftlich 0,29 0

genutzte Flachen



