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1. STADTEBAULICHE PLANUNG

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets, Ausgangssituation

Die Anderungsfléche befindet sich innerorts, im Siiden der Stadt Berching im Landkreis Neumarkt in
der Oberpfalz.

Der Anderungsbereich wird im Siden durch die Sidtangente, im Westen durch die Sulz sowie im
Norden durch den bestehenden Tennisplatz eingegrenzt. Ostlich schlieBen weitere Wohnnutzungen
an den Geltungsbereich an.

Saoc B o 2 \

lirbertshofen

Topographische Karte, rot = Planungsgebiet, Quelle: BayernAtlasPlus

Der sudliche, &stlich der Sulz liegende Teil des bisherigen Bebauungsplans ,,sidlich der Sidtangen-
te" ist bereits bis auf wenige Ausnahmen vollsténdig bebaut. Auf den ndrdlich der bereits bebauten
und sidlich der Sudtangente liegenden Flachen, entstehen derzeit weitere Wohnhduser.

Der Anderungs- und Aufhebungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt 23.960 m? und
gliedert sich wie folgt:

Kategorie Flache

Off. Griinfléche mit Erhalt von B&umen und Strduchern 549 m?

Gemeinbedarfsflache Zweckbindung: Kindertagesstatte 2.779 m?

Allgemeines Wohngebiet 5.875 m?2
StraBenverkehrsfldche 2.234 m?
-Zweckbestimmung Fu3 und Radweg 448 m?
Aufhebungsbereich 11.657 m2
Summe 23.960 m?

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst 12.303 m?2.
Der Geltungsbereich der Teilaufthebung des Bebauungsplanes umfasst 11.657 m2.
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir den Geltungsbereich besteht ein Bebauungsplan aus dem Jahr 2000, welcher zuletzt im Febru-
ar 2021 im Zuge der 1. Anderung angepasst wurde.

Der Fléchennutzungsplan aus dem Jahre 2005 hat fir die Anderungsfléche sowie fir die Aufhe-
bungsfldche bereits ein Wohngebiet vorgesehen.

Die derzeitige Nutzung als Grinland steht der vorgesehenen Nutzung als Wohngebiet entgegen.

Die vorliegende Anderung erfolgt fir den in der Planzeichnung festgesetzten Geltungsbereich der
Teilfléiche der Flur Nr. 1342 und dem bereits bebauten Grundstiick auf der Flur Nr. 1342/4, je-
weils Gemarkung Berching. Des Weiteren wird der Ursprungs-Bebauungsplan im Norden um einen
Teilbereich zurickgenommen. Es handelt sich hierbei um die Herauslsung des Flurstiicks 1344 sowie
um Teilflachen der beiden Flursticke 1343 und 1342. Mit bestehen bleiben des Tennisplatzes ist
das nérdlich der Sportanlage liegende Flurstick 1344 nicht mehr von Siden aus zu erschlieBen,
weshalb eine Aufhebung des Bebauungsplans in diesem Teilbereich ebenfalls notwendig wird. In
diesem Bereich erfolgten keine Eingriffe, die vor Bekanntmachung des Bebauungsplans aus dem
Jahr 2000 stattfindenden Nutzungen (Grinland) liegen immer noch vor.

1.3 Erforderlichkeit der Planung, Verfahrenswahl

Die Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch, im Weiteren: BauGB). Dies ist
(immer) regelmdaBig dann der Fall, wenn

e die beabsichtigte oder die zu erwartende stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde vo-
raussichtlich zu einer wesentlichen Verdnderung der baulichen oder sonstigen Nutzung der
Grundsticke in der Gemeinde fihrt oder

e wenn es aus anderen, im &ffentlichen Interesse liegenden Grinden notwendig wird, die &rt-
liche rédumliche Entwicklung zu ordnen.

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB gilt: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen.

Im ISEK von 2012 wurden nach einer umfassenden Bestandsaufnahme die Defizite und Probleme,
aber auch die Potenziale und Vorzige Berchings herausgearbeitet.

Unter den Starken wurde dabei kontastiert, dass durch die Nutzung von Baulandreserven im Be-
reich des Bebauungsplanes ,sidlich der Sidtangente® eine Integration innovativer Wohnformen
erfolgen kann. Zudem soll eine gute Durchwegung sowie eine fuBBldufige Anbindung geférdert
werden.

Als Schwachen wurden u. a. der Mangel an Mietwohnungen inklusive individueller und innovativer
Wohnformen sowie die weite Entfernung von stddtischen Bauland zum Stadtkern, benannt.

Die Stadt Berching beabsichtigt, den bisherigen Bebauungsplan in einem Teilgebiet zu dndern, um
die bisher ungenutzte, innerorts liegende Freifldche fir eine am aktuellen Bedarf orientierte Be-
bauung nutzbar zu machen.

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, da unter dem Planungsgrundsatz des fldchen-
sparenden Bauens vermehrt auch angemessene Nachverdichtungen in bestehenden Baugebieten
ermdglicht werden sollen. Insbesondere auf bisher unbebauten Parzellen ist es Ziel der flachenspa-
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renden Bauleitplanung, die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine optimale, fldchenspa-
rendere Nutzung zu schaffen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird im Regelverfahren nach § 30 BauGB aufgestellt.

Das Plangebiet in der Stadt Berching liegt im Innenbereich einer im Zusammenhang bebauten Ort-
schaft.

Aufgrund der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden im urspriinglichen Bebauungsplan (1. An-
derung) das Flurstick 1344, sowie Teilflachen der Flursticke 1342 und 1343 herausgenommen.
Dies ist erforderlich, da diese Fléchen aufgrund der geplanten Anderung nicht mehr im Sinne des
Ursprungs-Bebauungsplans umgesetzt werden kdnnen. In diesem Bereich erfolgten bisher keine Ein-
griffe, die vor Bekanntmachung aus dem Jahr 2000 stattfindenden Nutzungen (Grinland, Tennis-
platz) liegen immer noch vor.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Planbereich der Aufhebung des Bebauungsplanes richtet sich
kinftig nach § 34 BauGB.

1.4 Ziel und Zweck der Planung

2. Anderung
Bei der Anderungsfléche der Planzeichnung handelt es sich um eine fir die Stadt Berching bedeu-
tende Innerortsflache, welche fir die weitere Innenentwicklung fir eine zeitgemd&Be Wohnbebau-

ung sowie durch die Nutzung mittels einer Kindertagesstétte optimiert werden soll. Die Anderungs-
flache umfasst rund 12.303 m2.

Die Anderungsfléche wird zwischen der Stadt und einem Investor so aufgeteilt, dass neben der Kin-
dertagesstatte auf dem Grundstiick der Stadt Berching, zudem eine Bebauung durch Mehrfamilien-
hdauser auf dem Grundstick des Eigentimers realisiert werden kann. Bereits bei der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans im Jahre 2000 wurde bereits erldutert, dass es sich hierbei um das letzte
groBere zusammenhdngende Baugebiet der Stadt Berching in unmittelbarer Stadtndhe handelt.
Des Weiteren wurde hier ausgefihrt, dass zumindest im nérdlichen Teil, d. h. in umittelbarer Stadt-
ndhe eine Verdichtung der Bebauung mittels Doppelhduser, Hausgruppen und Mehrfamilienh&usern
angestrebt werden sollte.

Die Vorgaben des Ursprungsbebauungsplan weisen strikte Festsetzungen mit nur geringem Spiel-
raum auf. Durch die Notwendigkeit zur Errichtung einer Kindertagesstatte sidlich des Tennisplatzes
muss der Bebauungsplan, welcher dort derzeit eine groBBe Verkehrswende vorsieht, Uberarbeitet
werden. Unter anderem missen die Baugrenzen des Flursticks 1342 angepasst werden, sodass
dort anstatt der im Ursprungsbebauungsplan strikt festgesetzten Hausgruppen, freistehende Mehr-
familienhduser entwickelt werden kdnnen. Die textlichen Festsetzungen werden mit der vorliegen-
den Anderung in eine zeitgem&Be Form gebracht, um den Anforderungen an ein fldchensparendes
Bauen gerecht zu werden.

Aufhebung

Aufgrund der Entscheidung der Stadt Berching den bestehenden Tennisplatz (Flur Nr. 1343) kiinftig
erhalten zu wollen, kann auch das ndrdlich der Sportanlage liegende Flurstick Nr. 1344 nicht mehr
wie im Bebauungsplan vorgesehen, von Siden aus erschlossen werden, weshalb eine Aufhebung
des Bebauungsplans in diesen Teilbereichen notwendig wird.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Planbereich der Aufhebung des Bebauungsplanes richtet sich
kinftig nach § 34 BauGB.
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1.5 Alternativen

Eine Alternative wdre eine vollsténdige Neuaufstellung im gesamten Geltungsbereich gewesen. Da
die Stadt jedoch an groBBen Teilen des bisherigen Bebauungsplan in den umliegenden Bereichen
festhalten mdchte, wurde dies nicht weiter verfolgt. Ein weiterer Grund warum sich die Stadt gegen
diese Variante entschieden hat war, da der Aufwand fir eine komplette Uberarbeitung des 20,8
ha groBen Bebauungsplans nicht gerechtfertig ware.

1.6 Inhalt der Plandnderungen

2. Anderung

Das Grundstick (Flur Nr. 1342 TF) wird zwischen dem Grundstickseigentimer und der Stadt Ber-
ching ca. zur Halfte aufgeteilt. Auf dem Grundstick der Stadt wird eine Gemeinbedarfsfldche mit
der Zweckbindung Kindertagesstdtte festgesetzt. Auf dem Grundstick des Investors wird die Art
der baulichen Nutzung nicht veréndert, es werden lediglich die Baufelder sowie einige wenige Fest-
setzungen des Bebauungsplans im Anderungsbereich neu gefasst, um mehr Flexibilitét bei der Rea-
lisierung des Baurechts zu erreichen.

Aufhebung
Das Flurstick 1344 sowie Teilflachen der Flursticke 1342 und 1343 werden aus den bisher rechts-
wirksamen Bebauungsplan herausgenommen und aufgehoben.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Aufhebung des Bebauungsplanes missen sich kiinftige Bauvor-
haben und Nutzungsdnderungen nach § 34 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfu-
gen.

Im Zuge der Aufhebung wird zudem der im Norden des Flursticks 1344 liegende Spielplatz mit
aufgehoben. Dies sollte jedoch keine Auswirkungen mit sich bringen, da hierfir bereits im Siden im
Bauabschnitt 1 des Ursprungsbebauungsplans ein Spieplatz gebaut wurde, welcher jedoch nicht
festgesetzt war.

1.6.1 Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen

Fir den Teil der zweiten planlichen Anderung soll das unbebaute Grundstiick (Flur. Nr. 1342 TF) ca.
50 zu 50 zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Stadt Berching aufgeteilt werden. Der
nordliche Teil des Grundsticks wird an die Gemeinde verkauft. Den sidlichen Teil des Grundstiicks
behdalt der Grundstickseigentimer selbst. Die Baugrenze wird auf dem sidlichen Teil entsprechend
angepasst um dem Besitzer die Bebauung mit am konkret bestehenden Bedarf orientierten, innova-
tive Wohnformen zu ermdglichen. Auf eine stringente Festlegung einer Baulinie wird verzichtet, da
hierfir keine stddtebaulichen Griinde vorliegen oder sich aus dem direkten Umfeld ableiten lassen.

Ohne die Art der baulichen Nutzung auf dem Grundstick des Investors zu verdndern, werden eini-
ge wenige Festsetzungen des Bebauunsplans im Anderungsbereich neu gefasst, um mehr Flexibilitat
bei der Realisierung des Baurechts zu erreichen.

Auf dem Grundstick der Stadt, also im ndrdlichen Teil des Flursticks 1342, wird eine Gemeinbe-
darfsfldche mit der Zweckbindung Kindertagesstdtte festgesetzt. Die im Bebauungsplan der 1. An-
derung auf dem Flurstick festgesetzte Wendemdglichkeit, wird auf einen 21,5 m groBen Wende-
kreis in Richtung Nordosten verschoben.

Der im Westen entlang der Sulz liegende, in der 1. Anderung des Bebauungsplans festgesetzte
FuBweg wird erhalten und zum Teil ausgebaut. Die begleitenden Parkbuchten der bisher festge-
setzten ErschlieBungsstraBBe kénnen in der Parkplatzflache der Kindertagesstdtte kompensiert wer-
den. Somit kann die Breite der Verkehrsflache in der 2. Anderung des Bebaungsplans auf 7,5 m
reduziert werden.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl im Geltungsbereich des allgemeinen Wohngebiets wird gegen-
Uber den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans nicht verdndert. Diese orientieren sich ohne-
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hin an den fir ein allgemeines Wohngebiet Ublichen Werten. Die Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl wird als nicht erforderlich angesehen.

Fir die auf dem Grundstick der Stadt festgesetzte Gemeinbedarfsfldche wird auf eine Festlegung
einer Grund- und Geschossfladchenzahl verzichtet, da dies als nicht notwendig angesehen wird.

Mit der Beibehaltung der bisherigen, zuldssigen Vollgeschosszahl von drei Geschossen im allgemei-
ne Wohngebiet und der neuen Festsetzung von zwei Geschossen in der Gemeinbedarfsflache, wird
das stadtebauliche Umfeld nicht wesentlich veréndert.

Das bereits gebaute Gebdude auf der Flurnummer 1342/4 wurde in den Anderungsbereich des
Bebauungsplans mit aufgenommen. Das Bestandsgebdude entspricht den Festsetzungen der 2. An-
derung des Bebauungsplans.

1.6.2 Anderungen der textlichen Festsetzungen

Die Festsetzung im Planungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans nur Hausgruppen zuzulas-
sen, wird durch die Festsetzung von Einzelhdusern mit offener Bauweise ersetzt.

Das gesamte stddtebauliche Umfeld ist weitgehend durch Einzelgebdude mit Sattel-, Walm- oder
Pultddchern geprégt. Aus diesem Grund war die damalige Festsetzung dieser Dachformen erfor-
derlich. Die Festsetzung einer weiten Spanne der Dachneigungen soll eine dennoch flexible, zeit-
gemdBe Nutzung der Baufléchen erméglichen. Wie im bisherigen Bebauungsplan sind im Geltungs-
bereich der 2. Anderung im allgemeinen Wohngebiet weiterhin maximal dreigeschossige Gebdude
zuldssig. Lediglich im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Kindertagesstétte
wurde die maximale Zahl der Vollgeschosse auf zwei beschrénkt. Fir diesen Bereich wird zudem
eine abweichende Bauweise, mit Gebdudeldnge Gber 50 m, festgesetzt.

Bei der vorgeschriebenen Dachform und -neigung wird gegeniber den Festsetzungen des alten
Bebauungsplans das Flachdach, mit einer Dachneigung von 0° bis 10° mit aufgenommen. Dieses
kann sich positiv auf das Mikroklima im Ortsinneren auswirken, was vor allem im Zuge der einher-
gehenden Klimaerwdrmung von Bedeutung sein wird. Um das Flachdach entsprechend sinnvoll ge-
stalten zu kdnnen werden zudem die zuldssigen Wandhéhen im bisherigen Bebauungsplan von 10,0
auf 13,0 m erhdht. Konsequenterweise werden Dachfléchen von Nebengebduden mit mehr als 4 m2
Grundfldche und einer Neigung bis 10 % nur noch dauerhaft begriint zugelassen. Die im allgemei-
nen Wohngebiet im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte, maximale Gebdudehdhe von 16,50 m
wird von den Planungsbeteiligten als etwas zu hoch angesehen und somit auf ebenfalls auf 13,0 m
beschrdankt. Die maximale Gebdudehdhe in der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Kindertagesstdtte wird mit 11,0 m ausreichend dimensioniert.

Im bisherigen Bebauungsplan waren auf den Grundsticken mit Einzel- bzw. Doppelhdusern pro
Wohngebdude maximal 2 Wohnungen zuldssig. Fir den Bereich der 2. Anderung war eine Haus-
gruppe vorgesehen, hierfir wurden keine Festsetzungen beziglich der zuldssigen Wohnungen je
Wohngebdude getroffen. Eine Beschrdnkung der maximal zuldssigen Wohnungen je Wohngebdu-
de wird derzeit als nicht mehr erforderlich angesehen. Dadurch wird es erleichtert flachensparende
Nachverdichtungen zu erméglichen, um somit dringenden Wohnraumbedarf zu schaffen.

Weitere sinnvolle Alternativen hinsichtlich ErschlieBung und Anordnung der Uberbaubaren Fldchen
bestanden aufgrund der im Norden liegenden Larmquelle Tennisplatz und des konkret bestehenden
Bedarfs fir Wohnraum nicht.

Die Alternative, auf die Plandnderung zu verzichten, wirde unter Umsténden die mit den innovati-
ven Wohnformen einhergehende, allgemein gewiinschte Nachverdichtung sowie den notwendigen
Bau einer Kindertagesstdtte gefdhrden.
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1.7 Bedarfsdarlegung

Im Stadtentwicklungskonzept von 2012 wurde als Starke bzw. Chance der Stadt Berching gesehen,
das Baulandreserven im Bereich des Bebauungsplanes ,sudlich der Stidtangente* fir die Integration
innovativer Wohnformen genutzt werden kénnen.

Gleichzeitig zeigten die Schwdchen, dass ein Mangel an Mietwohnungen sowie individuellen und
innovativen Wohnformen im Stadtgebiet besteht. Zudem befindet sich verfigbares (stddtisches)
Bauland weit vom Stadtkern entfernt. Voll erschlossene Grundsticke in den vorhandenen Wohnge-
bieten werden vorgehalten und kommen nicht auf den Markt.

Das ISEK stellt fir den Aspekt des Wohnen heraus, dass qualitdtsvoller Miet- und Eigentumswoh-
nungsbau in Berching fehlt. Hier Ubersteigt die Nachfrage deutlich das bestehende Angebot. Da
aktuell der zur Verfigung stehende Baugrund fir Wohnbebauung, welcher sich bereits im Eigentum
der Stadt Berching befindet, sehr knapp wird, ist die Stadt dringend auf die Nutzbarkeit aller po-
tentiellen Flachen fir Wohnbebauung angewiesen. Im genannten integrierten stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzept wird zudem kontastiert, dass in Zukunft der Bedarf weiter ansteigen wird.

Um sich auf den demografischen Wandel gut einzustellen, kommt das ISEK 2012 zusammenfassend
zu dem Fazit, dass es unvermeidlich ist, kinftig qualitdtsvolle und innovative Wohnangebote fir alle
Lebensphasen- und modelle verfigbar zu machen.

Graphiksammlung 09 373 112 Berching

Bevolkerungsskizze im Jahr 2019 bzw. 2039

Alter
mannlich weiblich

2019 %0
2039

70

10

0 |

100 80 60 40 20 0 20 40 60 80 100
Personen

Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2039, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Die Statistik des Bayerischen Landesamt fir Statistik zeigt auf, dass sich der demographische
Wandel in der Stadt Berching kiinftig noch stdrker bemerkbar machen wird und daher zukinftige
innovative Wohnangebote unabdingbar sind.

Bei den iber 60-Jdhrigen der Bevdlkerung Berchings wird ein starker Anstieg prognostiziert, die
Zahl der Gber 75-Jahrigen wird sich bis zum Jahr 2039 gegeniber 2019 knapp verdoppeln.
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Bevolkerungsveranderung 2039 gegeniiber 2019
fiir Altere in Prozent

60- bis unter 75-Jahrige 28,4
75-Jahrige oder Altere 509

Bevélkerungsverénderung 2039 gegeniiber 2019 fir Altere in Prozent, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Es ist eine deutliche Steigerung der Nachfrage nach Wohnnutzungen zu verzeichnen. Gerade auch
fir das Anderungsgebiet der Planzeichnung liegt bereits eine konkrete Bauanfrage vor, welche
direkt nach der Anderung des Bebauungsplanes umgesetzt werden kdnnte. Die Erforderlichkeit zur
Anderung des Bebauungsplanes besteht somit. Auch kiinftig wird die Bevélkerung Berchings weiter
wachsen und somit die Nachfrage nach Wohnungen in die Hohe treiben. Das Bayerische Landesamt
fur Statistik prognostiziert fir die Stadt Berching bis zum Jahr 2031 einen Anstieg um ca. 200 Ein-
wohner auf insgesamt 9100.

Datenblatt 0¢ 112 Berching
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 8745 1446 5665 1634
2020 8900 1500 5700 1700
2021 8900 1500 5700 1700
2022 8 900 1500 5600 1700
2023 8900 1500 5600 1800
2024 8900 1500 5600 1800
2025 8900 1500 5500 1900
2026 9 000 1600 5500 1900
2027 9 000 1600 5400 2 000
2028 9 000 1600 5400 2 000
2029 9 000 1600 5300 2 100
2030 9 000 1600 5200 2 200
2031 9100 1600 5200 2 300
2032 9100 1600 5100 2 300
2033 9100 1600 5100 2 400
2034 9100 1600 5100 2 400
2035 9100 1600 5100 2 500
2036 9100 1600 5000 2 500
2037 9200 1600 5000 2 500
2038 9200 1600 5100 2 500
2039 9200 1500 5100 2 600

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2039, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Die Anderung des Bebauungsplans entspricht auch dem im ISEK formulierten Ziel, nicht nur die M&g-
lichkeit fir hochwertigen Wohnungsbau im Zentrum und in Zentrumsndhe zu schaffen sondern auch
Uberzeugungsarbeit bei potenziellen Investoren zu leisten.

»im Rahmen des Fldchen- und Leerstandsmanagements wurde von der Bauverwaltung auch der
Wohnbaulandbedarf fir Berching (Gesamtkommune) mit Hilfe der FMD-Datenbank ermittelt. Die
Uberschlagige Ermittlung des Wohnflachenbdarfs bis 2029 hat einen Bedarf von 27,3 ha fir das
gesamte Stadtgebiet ergeben, was laut Datenbank rund 205 Wohneinheiten entspricht.*!

! Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Berching 2012
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2. LANDES- UND REGIONALPLANUNG / RAUMORDNUNG

GemdB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 liegt Berching als Mittelzentrum im all-
gemein landlichen Raum:
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Bemgay
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Abb.: aus Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020, Strukturkarte

Der landliche Raum soll seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiterentwickeln. Zudem soll die Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahrt bleiben
und eine zeitgemdBe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten
werden.

Im LEP werden folgende Ziele (Z) bezogen auf die Stadt Berching, formuliert.
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Stdrken und Potenziale der TeilrGume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich raumbedeut-
samen Planungen und MaBBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Es liegt keine Uberdrtliche raumbedeutsame Planung vor.
1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und &kologischer Belastbarkeit ist den éko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintréch-
tigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

Eine wesentliche Beeintrdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen ist nicht zu erwarten.
3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
stehen.

Das in der vorliegenden Planung vorhandene Innenentwicklungspotenzial unterstitzt dieses Ziel.
3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
(-..)

Die Planungsflache ist angebunden.
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Mit der Anderung soll eine bestehende, im Siiden der Stadt Berching gelegene, innerértliche Ent-
wicklungsfldche im Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes der beabsichtigten Nutzung, die bis-
her nicht realisiert werden konnte, zugefihrt werden.

Die Anderung dient somit dem genannten landesplanerischen Ziel, Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen.

Regionalplanerisch ist Berching als Mittelzentrum zu werten. Damit Gbernimmt die Stadt Versor-
gungsfunktionen fir einen gréBeren Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen. Im Regionalplan werden
beziglich der Stadt Berching folgende Ziele formuliert:

= » Heng 2 ' J (4

b
Berngau Velburg i

Sengenthal

Deining

Seubersdorf i.d.OP{.

Berching 3

Breitenbrunn

Dietfurt
a.d.Altmiih

Abb.: aus Regionalplan Region Regensburg, Strukturkarte

Il Siedlungswesen
1 Siedlungsstruktur

1.1 Auf die Entwicklung geschlossener Siedlungseinheiten mit einem gegeniber dem ldndlichen
Raum hdheren Grad der stddtebaulichen Verdichtung und einer ginstigen Zuordnung unterschiedli-
cher Nutzungen soll hingewirkt werden.

Die ndachstgelegenen Mittelzentren sind Freystadt im Nordwesten in ca. 13 km und Parsberg, &stlich
gelegen, in ca. 20 km weiter Entfernung. Das ndchstgelegene Oberzentrum ist Neumarkt in der
Oberpfalz in ca. 18 km nérdlicher Richtung.

In allen Teilrdumen der Region, insbesondere unter anderem im mdglichen Oberzentrum Neumarkt
i. d. Opf. sollen fir Wohnungsbau geeignete Fldchen in ausreichendem Umfang bereitgestellt wer-
den.

Die vorliegende Bauleitplanung steht im Einklang mit den bestehenden und den in Aufstellung be-
findlichen landesplanerischen Vorgaben.
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3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG, ENTWICKLUNGSGEBOT

Das Anderungsgebiet liegt sidlich des Stadtkerns im Siden der Stadt Berching im Landkreis Neu-
markt in der Oberpfalz.

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Berching vom 01.07.2005 ist der Anderungsbe-
reich des Bebauungsplanes bereits als Wohngebietsflache dargestellt. Sudlich der Sudtangente
sowie westlich des Planungsbereichs, grenzen weitere Wohngebietsfléchen an. Im Osten der Ande-
rungsfléche liegt ein Mischgebiet.

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung befindet sich nérdlich der 2. Anderungsfléche.

- ¥
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Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan der Stadt Berching vom 01.07.2005, gelb = Anderuhgsberelch, blau= Aufhe-
bungsbereich

. AR

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur

4.1.1 Verkehr
Die Planfléche ist Gber die bestehende Sidtangente auf der Flur Nr. 1355/4 angebunden.

Das Planungsgebiet kann durch eine StichstraBe mit einem 21,5 m breiten Wendekreis an die
Sidtangente angebunden werden.

Im Umfeld des allgemeinen Wohngebiets befindet sich zudem die Bundesstrafe 299. Somit ist die
Anderungsfléche auch an das Gberregionale StraBennetz angebunden.

Die Breite der vorhandenen, éffentlichen Verkehrsflache sowie die geplante ErschlieBungsstraBBe ist
fir die Planénderung und der damit verbundenen Wohnbebauung sowie der Kindertagesstatte
geeignet. Private Stellplétze sind entsprechend der Stellplatzregelung auf dem Privatgrundstick
nachzuweisen. Insofern ist von keiner Uberlastung der &ffentlichen Verkehrsfldchen auszugehen. Die
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Parkplatzflachen welche auf der Gemeinbedarfsfldche (Kindertagesstatte) entstehen werden, kén-
nen von den Besuchern der geplanten Wohnbebauungen am Wochenende genutzt werden.

Es besteht eine OPNV Verbindung entlang der Mqriq-HiIf-Strqf_B_e. Uber eine Haltestelle in Hohe
des angrenzenden Einzelshandels ist das Planungsgebiet an den OPNV angebunden.
4.1.2 Weitere Sparten

Die Stadt Berching wird durch den Zweckverband Berching-lttelhofener Gruppe mit Wasser ver-
sorgt.

Die Anforderungen entsprechend dem fir die L&schwasserbereitstellung zustdndige DVGW-
Arbeitsblatt W 405 missen erfillt werden.

Fir die Stromversorgung ist die Bayernwerk Netz GmbH, als Vertreter der OBAG AG beauftragt.
Die Gasversorgung erfolgt durch die GasOB.

Im Rahmen der ErschlieBung des Planungsgebietes muss im Bereich der &ffentlichen StraBen Platz
fir die Telekomkabel und -leitungen bericksichtigt werden.

4.1.3 Entwdsserung

Fir die Abwasserbeseitigung ist die Stadt Berching zustéindig. Die Entwdsserung erfolgt im Misch-
system.

4.2 Immissionsschutz

Das Planungsgebiet wird dem Larm des angrenzenden Tennisplatzes ausgesetzt sein. Um die
Schutzbedirftigkeit der Kindertagesstdtte gewdhrleisten zu kénnen, wurde bereits im Vorfeld vor
Aufstellung des Bebauungsplans eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

Mittels der immissionstechnischen Berechnung wurde unter Bericksichtigung der maximalen Auslas-
tung des Tennisplatzes eine Larmrasterkarte erstellt welche aufzeigt, in welchen Bereichen eine Be-
bauung stattfinden kann.

Anhand dessen wurde ein Konzept aufgestellt welches sicherstellt, dass die schutzbedirftigen Réu-
me der Kindertagesstatte (Ruherdume, Gruppenrdume und Nebenrdume) innerhalb der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet liegen.

Bei Einhaltung der notwendigen Abstdnde vom Gebé&ude zur Larmquelle, ist mit keinen negativen
Auswirkungen auf das Planungsgebiet zu rechnen.
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4.3 Bodenordnung
Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht vorgesehen.
Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kdnnen weiter genutzt werden.

Eine Anderung an den bestehenden ErschlieBungsstraBen ist nicht vorgesehen.

4.4 Denkmalschutz

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegen innerhalb des Geltungs-
bereiches keine Boden- oder Baudenkmadler vor.

Im ndheren Umfeld sind jedoch folgende Denkméler vorhanden:

e Bodendenkmal (D-3-6834-0241) Erdbauten des Ludwig-Donau-Main-Kanals
e Bodendenkmal (D-3-6834-0039) Frihmittelalterlicher Bestattungsplatz

e Bodendenkmal (D-3-6834-0137) Arch&ologische Befunde des Mittelalters und der frihen
Neuzeit im historischen Stadtkern von Berching

e Bodendenkmal (D-3-6834-0040) Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung

e Baudenkmal (D-3-73-112-47) Bildstock St. Marien, Pfeiler mit Sdulentabernakel und
Dreiecksgiebel, 17./18. Jhd.

Innerhalb des Stadtkerns von Berching befinden sich etliche, weitere Baudenkmadler.
Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG wird an dieser Stelle hingewiesen.

) 2 - | [} el

Lage in der Denkmalkulisse, gelb=Anderungsbereich, blau=Aufhebungsbereich, Quelle: BayernAtlasPlus

4.5 Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der Um-
weltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begrindung dar und bericksichtigt verfigbare um-
weltbezogene Informationen zum Planungsbereich.

Er bericksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Er do-
kumentiert bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen.
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4.6 Europdischer und nationaler Gebietsschutz, Biotopschutz
Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb europdisch oder national geschitzter Gebiete.

Auswirkungen auf die ndchstgelegenen Fldchen sind nicht zu erwarten, da die Umgebung des Pla-
nungsgebiets bereits weitgehend bebaut und erschlossen ist.

Die Planungsflache liegt auBBerhalb von Schutzgebieten nach BNatSchG bzw. europdischen Schutz-
gebieten.

Das ndchstgelegene FFH-Gebiet ,,Trauf der mittleren Frankenalb im Sulztal” liegt ca. 450 m, in
westlicher Richtung von der Planungsfldche entfernt. Des Weiteren wird die gesamte Stadt Berching
vom Landschaftsschutzgebiet Schutzzone im Naturpark ,,Altméhltal” umgrenzt. Es ist davon auszuge-
hen, dass das geplante Vorhaben keine erhebliche Beeinflussung auf die umgebenden europa-
rechtlich geschitzten Gebiete ausiibt. Eine Betroffenheit der Erhaltungsziele und Arten liegt nicht
vor, da das Vorhaben keine Fldchen der Schutzgebiete beansprucht und durch eine ausreichend
groBe Entfernung Auswirkungen durch das Planungsvorhaben nicht erkennbar sind.

g \" \
Lage des Geltungsbereiches (gelb) in der Schutzgebietskulisse. Braun= FFH-Gebiet, Grin= Landschaftsschutzgebiet,
Quelle: BayernAtlasPlus

5. GRUNORDNUNGSPLANUNG

5.1 Leitziele der grinordnerischen Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsflachen um weitere PflanzmafBnah-
men zu ergdnzen und eine Mindestdurchgrinung der Fldche sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine Minde-
rung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB. Eine nachhaltige Bau-
gebietsentwicklung wdre ohne die Festsetzung von griinordnerischen MaBnahmen weniger gesichert
erreichbar.
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5.2 Stadtebaurechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsflachen der 1. Anderung des wirksamen Bebauungsplans ,sidlich der Sidtangente”
sind bereits ausgeglichen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist somit nach § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die bestehende Bebauung im Umfeld des Gebietes im Innenbereich der Stadt Berching sind
Uber sog. Allerweltsarten/Siedlungsarten hinaus keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
sonstige streng geschitzte Arten, die der Bauleitplanung entgegen stehen, zu erwarten.

6. UMWELTBERICHT — ANLAGE

6.1 Einleitung

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes / Flachennutzungsplanes

Ziel des Bebauungsplan ist es, eine derzeit als Grinland genutzte Fldche in der Stadt Berching ei-
ner am konkret bestehenden Bedarf bendtigten Nutzung mit innovativen Wohnformen bzw. einer
Kindertagesstdtte zu unterziehen.

Dabei soll ein Teilbereich des Ursprungsbebauungsplans in eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstdtte gedndert werden. Daneben werden im allgemeinen Wohnge-
biet die Baufenster und einige Festsetzungen optimiert, sodass eine zeitgemdBere Nutzung des
Grundstiicks méglich ist.

In Zuge dessen muss in Teilbereichen der bestehende Bebauungsplan auf den Flursticken 1342 TF,
1343 TF, 1344 aufgehoben werden.

Der Geltungsbereich umfasst ingesamt 23.960 m2. Der Anderungsbereich des Bebauungsplans be-
misst hiervon 12.303 m2. 11.657 m2 entfallen auf den Aufhebungsbereich. Uberplant werden die
Grundstiicke der Flurnummer 1342, 1342/4, 1343 TF, 1344, 1355 /4 der Gemarkung Berching.

Mit einer festgesetzten GRZ von maximal 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet und den Festsetzungen
zu Dachformen und -neigungen wird entsprechend dem Charakter der umliegenden Bebauung,
Bauflache ermdglicht.

Gemeinsam mit den Vorgaben zur Versiegelung und Dachbegrinung dienen die Bindungen zur
Neupflanzung von Bdumen dazu, das Baugebiet kleinklimatisch mit Frischluft zu versorgen.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes wird zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan
erstellt und integriert.

6.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdfB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die
sttdtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemdaB § 1 Abs.
5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneuerbaren-Energien-
Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umweltschutzes eine nachhal-
tige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.
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Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fir kinftige Ge-
nerationen, die dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert wird diese
Aussage im Absatz 3, da fir die daverhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts ,,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstdtten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten®
sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewésserbewirtschaf-
tung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schitzen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Auch § 1a BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes Boden
auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll

6.1.3 Ziele der Landesplanung/ Regionalplanung

GemdB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020 liegt Berching als Mittelzentrum im all-
gemein landlichen Raum:

| ﬁc‘arnberg—:‘f

Neumarkt i.d.OPf.

Velburg

salact

»1 "WeiRenburg i.B_ayf
Abb.: aus Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020, Strukturkarte

A~ (P PN\

Der ldndliche Raum soll seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiterentwickeln. Zudem soll die Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahrt bleiben
und eine zeitgemdBe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten
werden.

Im LEP werden folgende Ziele (Z) bezogen auf die Stadt Berching, formuliert.
1.2 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle iberértlich raumbedeut-
samen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Es liegt keine Uberortliche raumbedeutsame Planung vor.
1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrGumen ist nachhaltig zu
gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und &kologischer Belastbarkeit ist den éko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintréich-
tigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.
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Eine wesentliche Beeintrdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen ist nicht zu erwarten.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

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

Das in der vorliegenden Planung vorhandene Innenentwicklungspotenzial unterstitzt dieses Ziel.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(Z) Neuve Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
(-..)

Die Planungsfldche ist angebunden.

Mit der Anderung soll eine bestehende, im Siiden der Stadt Berching gelegene, innerértliche Ent-
wicklungsfldche im Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes der beabsichtigten Nutzung, die bis-
her nicht realisiert werden konnte, zugefihrt werden.

Die Anderung dient somit dem genannten landesplanerischen Ziel, Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen.

Regionalplanerisch ist Berching als Mittelzentrum zu werten. Damit Gbernimmt die Stadt Versor-
gungsfunktionen fir einen gréBeren Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen. Im Regionalplan werden
beziglich der Stadt Berching folgende Ziele formuliert:

= ~ Heng : wr Y ¢

h)
Berngau Velburg i

) 5
Sengenthal >
Deining
Parsberg.
L
LAy

2

Breitenbrunn

Dietfurt
a.d.Altmiih

Abb.: aus Regionalplan Region Regensburg, Strukturkarte

Il Siedlungswesen
1 Siedlungsstruktur

1.1 Auf die Entwicklung geschlossener Siedlungseinheiten mit einem gegeniiber dem ldandlichen
Raum hdheren Grad der stddtebaulichen Verdichtung und einer ginstigen Zuordnung unterschiedli-
cher Nutzungen soll hingewirkt werden.
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Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Freystadt im Nordwesten in ca. 13 km und Parsberg, &stlich
gelegen, in ca. 20 km weiter Entfernung. Das néchstgelegene Oberzentrum ist Neumarkt in der
Oberpfalz in ca. 18 km nérdlicher Richtung.

In allen Teilrdumen der Region, insbesondere unter anderem im mdglichen Oberzentrum Neumarkt
i. d. Opf. sollen fir Wohnungsbau geeignete Fldchen in ausreichendem Umfang bereitgestellt wer-
den.

Die vorliegende Bauleitplanung steht im Einklang mit den bestehenden und den in Aufstellung be-
findlichen landesplanerischen Vorgaben.

6.1.4 Ziele des Landschaftsplans / Grinordnungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist seit 01.07.2005 rechtwirksam.

Der Flachennutzungsplan entspricht dem Ziel des Bebauungsplans, eine Anderung ist nicht nowen-
dig.

6.1.5 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

Es liegen keine Schutzgebiete nach BNatSchG/BayNatSchG vor.

Auf der Flache sind keine amtlich kartierten Biotope vermerkt.

6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Derzeit wird die Fléche des Anderungsbereichs als Griinfléche genutzt.

Die Fldche des Aufhebungsbereichs wird zum Teil als Grinland und zum Teil as Tennisplatz genutzt.
Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung.

6.2.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Anderung
Die Planungsfléche ist noch unbebaut und wird derzeit als Grinland genutzt. Weiter sidlich schlie3t

sich ein aktuell im Bau befindendes Wohngebiet an das Anderungsgebiet an. Im Norden wird das
Grundstick vom Tennisplatz, im Westen von der Sulz und im Osten durch ein Mischgebiet einge-
grenzt.

Geringfiigige Vorbelastungen liegen bereits durch den vorhandenen Verkehr entlang der Sidtan-
gente sowie aufgrund der Né&he zur Larmquelle Tennisplatz vor. Der Geltungsbereich hat keine
Uber das Ubliche MaB hinaus reichende Bedeutung fir die Erholungsnutzung.

Der Radweg, welcher entlang der HauptstraBe verlduft, liegt auBerhalb des Geltungsbereichs und
ist von der Planung nicht betroffen.

Aufhebung
Die Flursticke 1342 TF und 1344 Gemarkung Berching der Aufhebungsfléche sind noch unbebaut
und werden derzeit als Grinland genutzt.

Das Flurstick 1343 TF Gemarkung Berching wird als Tennisplatz genutzt.
6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Anderung

Besondere Artenvorkommen sind aufgrund der Nutzungen und Vorbelastungen (Grinland, StraBBen,
Siedlungen) nicht zu erwarten. Es wird derzeit von einem durchschnittlichen Artenspektrum des Sied-
lungsbereiches innerhalb des Anderungsbereiches ausgegangen.

Westlich an den Planungsrand angrenzend befinden sich entlang der Sulz Erlensdume, welche als
Gewadsser-Begleitgehdlze als Biotop kartiert sind (6834-0203-002).

Eine gesonderte Erhebung von Tier- und Pflanzenarten durch einen Biologen ist fir die vorliegende
Planung derzeit nicht veranlasst.
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Die Eingriffsflachen der 1. Anderung des wirksamen Bebauungsplans ,sidlich der Sidtangente”
sind bereits ausgeglichen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist somit nach § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

Aufhebung
Der Norden der Aufhebungsfldche ist derzeit unbebaut. Durch die Aufhebung ist mit keinen groBen

Auswirkungen zu rechnen, da anstatt des Bebauungsplans nun eine sich einfigende Bebauung nach
§ 34 BauGB zuldssig ist.

Erhebungen zu vorhandenen Tieren sind nicht vorgesehen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Tier bzw. Pflanzenwelt sind durch die Aufhebung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.

6.2.3 Schutzgut Boden und Fléche

Das Baugrundgutachten des Geotechnischen Institus Dr. Grinder, welches bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes im Jahre 2000 beauftragt wurde zeigt, dass hohe Grund- und Schichtwasser-
stdnde vorliegen und eine Versickerung von Regenwasser auf den Grundsticken nicht durchfihrbar
ist.

Anderung

Der Anderungsbereich konnte bereits bisher baulich genutzt werden, durch die vorliegende Ande-
rung kann der sidliche Bereich des Grundstiicks mit alleinstehenden Gebduden bebaut werden. Auf
der Gemeinbedarfsfldche im ndrdlichen Teilbereich kann die geplante Kindertagesstatte entstehen.

Bereits bisher lag die zuldssige GRZ bei 0,4. Diese wird im Zuge der Planaufstellung nicht gedn-
dert.

Aufhebung

Im Rahmen des Umweltberichts sind derzeit keine gesonderten Bodengutachten vorgesehen.

Durch die Aufhebung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Aufhebung des
Bebauungsplanes sind keine erheblichen Nachverdichtungen zu erwarten, da kiinftige Bauvorhaben
sich nach § 34 BauGB einfigen missen. Insofern sich auch keine erheblichen Auswirkungen auf den
Boden zu erwarten.

6.2.4 Schutzgut Wasser
Anderung und Aufhebung

Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Direkt westlich des Anderungsbereiches grenzt die Sulz an.
Die Fldache liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Westlich an den Anderungsbereich angrenzend, entlang der Sulz befindet sich eine Hochwasserge-
fahrenflache HQ100 bzw. HQextrem.
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e %€ % A
Hochwassergefahrenflache HQ100 und HQextrem; Quelle BayernAtlasPlus
Angaben Uber den Grundwasserstand oder Schadstoffbelastungen des Grundwassers sowie eine
hydrogeologische Beurteilung des Untergrundes (Baugrunduntersuchung mit der Erkundung von
Grund- oder Schichtenwasser) liegen fir den Geltungsbereich nicht vor.

Die zuldssige GRZ und somit die einhergehende Versiegelung wird sich gegeniiber der 1. Anderung
des Bebauungsplanes nicht Gndern. Somit ist mit keinem erhdhten Wasserabfluss zu rechnen. Die
Grundwasserneubildungsrate wird sich gegeniber der 1. Anderung nicht ausgiebig veréndern.

6.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Der Planbereich liegt im Stiden der Stadt Berching und ist von drei Seiten bebaut. Es sind keine
Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vorhanden. Der derzeit
noch unbebaute Planungsbereich ist als Kaltluftproduktionsfldche in Siedlungsndhe aufgrund seiner
geringen GroB3e lediglich von geringer Bedeutung.

GrofBflachige Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich bestehen
durch die offenen landwirtschaftlichen Fldchen und zusammenh&ngenden Forstfléchen um Berching
herum in groBem Umfang.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen Wohnnutzungen sowie der zuldssigen Nutzung als
Tennisplatz.

6.2.6 Schutzgut Landschafis- und Orisbild

Die Anderungs- und Aufhebungsfldche liegt im sidlichen Teil der Stadt Berching. Das Planungsge-
biet wird stets im Zusammenhang mit der Siedlung wahrgenommen.

Die umliegenden Nutzungen sind wohnbaulich, gemischt und durch sportliche Nutzung geprdgt.
Westlich der Planfldche flieBt die Sulz.

Die Planungsfldche ist relativ eben, es bestehen keine nennenswerten Sicht- oder Blickbeziige. Der
Planungsbereich weist keine Fernwirksamkeit auf.
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Anderungsbereich: derzeitige Nutzung als Grinlandfléche
6.2.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegen innerhalb des Geltungs-
bereiches keine Boden- oder Baudenkmadler vor.

Erhebliche Auswirkungen durch die Anderung bzw. Aufhebung des Bebauungsplans sind nicht zu
erwarten.

6.2.8 Erhaltung bestmaglicher Luftqualitat

Alarmschwellen/Grenziberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

6.2.9 NATURA 2000-Gebiete

Es liegen keine Schutzgebiete nach BNatSchG /BayNatSchG vor.

Westlich an den Planungsrand angrenzend befinden sich entlang der Sulz Erlensdume, welche als
Gewdsser-Begleitgehdlze als Biotop kartiert sind (6834-0203-002). Entlang dieser Flache ist in

der 2. Anderung des Bebauungsplans eine Randeingriinung, mit Fléchen zum Anpflanzen sowie zum
Erhalt von Baumen, Strduchern, etc. festgesetzt.

6.3 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Bauleitplanung wirden die genannten Eingriffe unterbleiben, die Be-

standssituation bliebe an dieser Stelle unveréndert. Der Bebauungsplan der 1. Anderung wére wei-
terhin zuldssig, Eingriffe wirden im Rahmen der 1. Anderung trotzdem entstehen.

Die Realisierung einer Kindertagesstatte sowie die Schaffung innovativer Wohnformen im allge-
meinen Wohngebiet wilrden andernorts Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.
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6.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung

6.4.1 Schutzgut Mensch, Bevidlkerung, Gesundheit

Anderung

Im bisher unbebauten Bereich der Anderung der Planzeichnung war die Errichtung von Hausgrup-
pen zuldssig. Durch die Plandnderung kann dort nun neben einer Kindertagesstdtte, eine moderate,
innovative, stddtebaulich von der Stadt erwinschte Verdichtung durch den Bau dreier Mehrfamili-
enhduser mit mehreren Wohneinheiten erfolgen.

Auswirkungen sind durch die nérdlich des Anderungsbereich liegende Tennisplatznutzung zu erwar-
ten. Durch die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung und die sich daraus ergebenden Fest-
setzungen konnen erhebliche Auswirkungen vermieden werden.

Der geringfigig erhohte Verkehr aufgrund der neuen Wohnnutzungen dirfte nach Ansicht der
Stadt zu keinen erheblichen Auswirkungen fihren.

Es kommt im Baugebiet zu keiner gednderten Nutzung der Planungsfldche, da im bisherigen wirk-
samen Fldchennutzungsplan die Flache als Allgemeines Wohngebiet dargestellt ist. Lediglich der
nérdliche Teil des Anderungsbereiches wird als Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen, um den konkret
bestehenden Bedarf nach Kindertageseinrichtungen entsprechen zu kdnnen.

Aufhebung
Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch in Bezug auf Larm und Erholungsnutzung zu erwarten.

Die Teilflache des Flursticks 1343 der Aufhebungsfldche wird derzeit als Tennisplatz genutzt und
ist durch die Aufhebung als socher auch kinftig zuld@ssig. Durch den bestehenden Tennisplatz wer-
den sich weiterhin Larmauswirkungen auf die umgrenzende Bebauung ergeben.

Weitergehende Auswirkungen sind nicht zu erwarten, kiinftige Bebauungen sind nach § 34 BauGB
zu bewerten, sofern die Voraussetzungen dafir vorliegen.

6.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Anderung
Im Zuge der Plandnderung ist mit keinen erheblichen Auswirkungen zu rechnen, da auch im bisher
giltigen Bebauungsplan eine Bebauung bereits zuldssig war.

Die einhergehende Plandnderung veranlasst keine stdrkere Versiegelung. Die Grundfléchenzahl
richtet sich nach dem fir ein allgemeines Wohngebiet empfohlenen Orientierungswerten.

Westlich an den Planungsrand angrenzend befinden sich entlang der Sulz Erlensdume, welche als
Gewadsser-Begleitgehdlze als Biotop kartiert sind (6834-0203-002). Entlang dieser Fléache ist in
der 2. Anderung des Bebauungsplans eine Randeingriinung, mit Fléchen zum Anpflanzen sowie zum
Erhalt von B&umen, Strduchern, etc. festgesetzt.

Die Eingriffsflachen der 1. Anderung des wirksamen Bebauungsplans ,sidlich der Siudtangente®
sind bereits ausgeglichen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist somit nach § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

Aufhebung

Der Norden der Aufhebungsfldche ist derzeit unbebaut. Durch die Aufhebung ist mit keinen grofBen
Auswirkungen zu rechnen, da anstatt des Bebauungsplans nun eine sich einfigende Bebauung nach
§ 34 BauGB zuldssig ist.

Erhebungen zu vorhandenen Tieren sind nicht vorgesehen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Tier bzw. Pflanzenwelt sind durch die Aufhebung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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6.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Anderung

Der Anderungsbereich konnte bereits bisher baulich genutzt werden, durch die vorliegende Ande-
rung kann der sidliche Bereich des Grundstiicks mit alleinstehenden Gebduden bebaut werden. Auf
der Gemeinbedarfsfldche im ndrdlichen Teilbereich kann die geplante Kindertagesstatte entstehen.

Bereits bisher lag die zuldssige GRZ bei 0,4. Diese wird im Zuge der Planaufstellung nicht gedn-
dert.

Aufhebung
Im Rahmen des Umweltberichts sind derzeit keine gesonderten Bodengutachten vorgesehen.

Durch die Aufhebung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Aufhebung des
Bebauungsplanes sind keine erheblichen Nachverdichtungen zu erwarten, da kinftige Bauvorhaben
sich nach § 34 BauGB einfigen missen. Insofern sich auch keine erheblichen Auswirkungen auf den
Boden zu erwarten.

6.4.4 Schutzgut Wasser

Anderung

Die zuldssige GRZ und somit die einhergehende Versiegelung wird sich gegeniiber der 1. Anderung
des Bebauungsplanes nicht Gndern. Somit ist mit keinem erhdhten Wasserabfluss zu rechnen. Die
Grundwasserneubildungsrate wird sich gegeniber der 1. Anderung nicht ausgiebig veréandern.

Aufhebung

Aufgrund der Aufhebungssatzung bleiben die Grinlandfldchen nérdlich des Anderungsbereiches
vorerst bestehen. Die Fldchen kdnnen bei méglichen Uberschwemmungen potentiell eine Regenwas-
serriickhaltefunktion Gbernehmen.

6.4.5 Schutzgut Klima und Luft

Anderung
Die GRZ bleibt unverdndert, somit ist mit keinen hdheren Versiegelungen und sich dadurch erge-
benden zusdatzlichen Erwdrmungen zu rechnen.

Die im Zuge der Anderung einhergehende Erhdhung der zuldssigen Wohnungen je Wohngebéude,
kann zu einem geringfigig erhdhten Verkehrsaufkommen fihren. Die Luftemissionen durch Verkehr,
insbesondere NO und NO,, werden sich durch das geringfigig héhere Verkehrsaufkommen im Gel-
tungsbereich kaum erhdhen.

Gleichzeitig kann die in der 2. Anderung zugelassene Dachform des Flachdaches, begriint zu einer
Verbesserung des Mikroklimas im Geltungsbereich fihren.

Aufhebung
Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans ist mit keinen groBen Auswirkungen zu rechnen, da
kinftige Vorhaben sich nach § 34 BauGB einfigen missen.

6.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

2. Anderung

Der Planbereich wird generell nur im Zusammenhang mit der Siedlung wahrzunehmen sein. Ein bau-
liches ,Herausstechen® aus dem Siedlungszusammenhang ist durch die getroffenen Festsetzungen
der 2. Anderung in groBen Mafe nicht zu erwarten.

Gegeniber den bisher festgesetzten Hausgruppen werden durch das konkret bestehende Interesse
eines Investors voraussichtlich drei Mehrfamilienhdusern mit innovativen Wohnformen und einer et-
was dichteren und massiveren Bebauung im direkten Umfeld entstehen. Die Stadt Berching sieht fir
diese Wohnbebauung und Formen derzeit eine Versorgungslicke.
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Das neue Wohngebiet mit Kindertagesstatte wird ausschlieBlich nur im Zusammenhang mit der be-
stehenden Ortschaft und deren Infrastruktur wahrgenommen. Zusdtzlich minimieren die geplanten
Pflanzbindungen mit Festsetzung einer Randeingriinung die Belange des Ortsbildes.

Aufhebung

Kinftige Bauvorhaben im Geltungsbereich der Aufhebung des Bebauungsplans missen sich zukinf-
tig nach § 34 BauGB einfigen, weshalb auch hier kein bauliches ,,Herausstechen” in groBem MaBe
zu erwdrten ist.

6.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Erhebliche Auswirkungen durch die Anderung bzw. Aufhebung des Bebauungsplans sind nicht zu
erwarten.

6.4.8 Auswirkungen auf Erhaltungsziele von NATURA 2000-Gebieten

Es liegen keine Schutzgebiete nach BNatSchG /BayNatSchG vor.

Westlich an den Planungsrand angrenzend befinden sich entlang der Sulz Erlensdume, welche als
Gewdsser-Begleitgehdlze als Biotop kartiert sind (6834-0203-002). Entlang dieser Fldche ist in
der 2. Anderung des Bebauungsplans eine Randeingrinung, mit Fldchen zum Anpflanzen sowie zum
Erhalt von Baumen, Strduchern, etc. festgesetzt.

6.4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgiter sowie in den
Umweltauswirkungen genannt.

6.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen
Sind derzeit keine bekannt.

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

6.6 Nutzung erneverbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Die Nutzung von erneuerbaren Energien ist im Planungsgebiet maglich.

6.7 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonstigen Fach-
pldnen

Durch den Bebauungsplan kommt es zu einer Uberbauung der im FNP dargestellten Wohngebiets-
flache.

Es sind grinordnerische Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt vorgesehen.
Erhebliche Auswirkungen auf Ziele und Grundsétze des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege
sind durch die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

6.8 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepléne sind nicht bekannt.

6.9 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen

Es sind eine Uberbauung und Versiegelung durch bauliche Anlagen und Verkehrsfléchen in einem
nicht unerheblichen Umfang zu erwarten.

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind vorgesehen bzw. festgesetzt:

* Festsetzung einer Mindestbegrinung der Baufldchen mit standortheimischen Arten und Festlegung
von MindestgréBBen
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* Festsetzung einer Bindung fir die Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen, Stréuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

* Beschrdnkung der max. zuld@ssigen Aufschittungen und Abgrabungen

* Beschrdnkung der Versiegelung

* Festsetzungen zu Werbeanlagen und Einfriedungen

* Festsetzung von maximal zuldssigen Gebdudehdhen, die eine GbermdBige Hohenentwicklung ver-
meiden

6.9.1 MaBnahmen zur Kompensation

Die Eingriffsflachen der 1. Anderung des wirksamen Bebauungsplans ,sidlich der Sidtangente”
sind bereits ausgeglichen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist somit nach § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren.

6.10 Planungsalternativen

Weitere sinnvolle Alternativen hinsichtlich ErschlieBung und Anordnung der Uberbaubaren Fléchen
bestanden aufgrund der im Norden liegenden Larmquelle Tennisplatz und des konkret bestehenden
Bedarfs fir Wohnraum sowie einer Kindertagesstatte nicht.

6.11 Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten
sind

Sind derzeit keine bekannt.

6.12 Zusatzliche Angaben

6.12.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung, technische Verfahren

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB nach UVPG werden die Fachbehérden zur Au-
Berung hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgt eine Auswertung der dem
Landschaftsarchitekten zur Verfigung gestellten Unterlagen.

Um die Vereinbarkeit zwischen dem angrenzenden Tennisplatz sowie der Kindertagestdtte auf-
grund der Larmbelastung gewdhrleisten zu kénnen, wurde vorab vor Aufstellung des Bebauungs-
plans eine schalltechnische Untersuchung durch ein fachlich geeignetes Biro vorgenommen.

Zu den Schutzgitern sind aufgrund des Regelungsinhaltes des Bebauungsplanes keine weiteren
gesonderten Gutachten geplant.

Die Umweltauswirkungen wurden zu den einzelnen Schutzgitern auf Grundlage des Vorentwurfes
der genannten Erhebungen verbal bewertend beschrieben.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erfolgte eine Ortsbegehung mit Be-
standsaufnahme der baulichen Nutzung.

Fir die Ermittlung von Uberschwemmungsfléchen ist derzeit kein gesondertes Gutachten vorgese-
hen.

Die Umweltprifung wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben sofern neue Erkenntnisse vorliegen.

6.12.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unterlagen

Sind derzeit keine vorhanden.



L 2.Anderung des Bebauungsplans ,sidlich der Sidtangente* mit Teilaufhebung, Stadt Seite 29
Berching, Begrindung zur Fassung vom 08.03.2022

6.12.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt

6.13 Zusammenfassung

n. n.

6.14 Quellenangaben



