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Anderung des Flachennutzungsplanes Markt Bruck in der Oberpfalz
Erlauterungsbericht, Stand 18.12.2025

1. Anlass und Erforderlichkeit der Anderung und Geltungsbereich

Die Marktgemeinde Bruck in der Oberpfalz beabsichtig die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, um auf einem Grundstiick an der Staatsstralle 2150 Ecke Schéngraser Stral3e eine
Uberplanung der Grundstiicke zu ermdglichen.

Gegenwartig stellt der Flachennutzungsplan fur den Bereich eine landwirtschaftliche Nutzflache dar.

Abbildung 1: Auszug Flachennutzungsplan Markt Bruck i. d. Opf.

Durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll hier ein neuer
Einzelhandelsstandort zur Verbesserung des Nahversorgungsangebot vorgesehen werden.

Dieser Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel und Gastronomie® fest,
welches nicht den Darstellungen des wirksamen FNP entspricht.

Um dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) Rechnung zu tragen, ist somit die Anderung des
Flachennutzungsplans in diesem Bereich notwendig. Der wirksame Flachennutzungsplan der
Marktgemeinde Bruck i. d. Opf. stammt aus dem Jahr 2006.

Seite 3|12



Anderung des Flachennutzungsplanes Markt Bruck in der Oberpfalz
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Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfanren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Einzelhandel an der Schongraser Straf3e" durchgefihrt.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst die Flurstiicke 58/2 und 59 der
Gemarkung Mégendorf, sowie fir die Erschlieung Teilflachen der Flurstiicke 570, 607/1 Gemarkung
Bruck i.d.Opf. und 276 Gemarkung Mdgendorf.

Der Anderungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst insgesamt ca. 1,4 ha.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023

Abbildung 2: Landesentwicklungsprogramm Bayern — Auszug Anhang 2, Strukturkarte (Stand 2022) Quelle:
Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Die letzte Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramm Bayern trat 2023 in Kraft.

Die Gemeinde Bruck i.d.Opf. wird im LEP als allgemein landlicher Raum sowie als Teil einer
Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Zugeordnete Oberzentren sind die Stadt
Amberg und die Stadt Weiden i.d.Opf.

Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des LEP sind fur die vorliegende Planung relevant:
1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen (2)

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher Qualitat
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen. (G) Hierfir sollen inshesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch
digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kinftigen Bevoélkerungsentwicklung und
der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

2. Raumstruktur
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums (G)
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

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

- seine Bewohner mit allen zentralGrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit mdglichst auch
mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und - er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

3. Siedlungsstruktur

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
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(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung (G) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begrundet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

5. Wirtschaft
5.3.1 Lage im Raum

(Z2) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fur
Agglomerationen (EinzelhandelsgroR3projekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- flr Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den
zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel
5.3.2,

- fur Einzelhandelsgro3projekte, die uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen
in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. [...]

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, durfen
EinzelhandelsgroRRprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

Seite 6]12



Anderung des Flachennutzungsplanes Markt Bruck in der Oberpfalz
Erlauterungsbericht, Stand 18.12.2025

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H., fir die
100.000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H..

2.2. Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6)

Abbildung 3: Regionalplan Region Oberpfalz-Nord — Auszug Raumstrukturkarte (Stand 2022) Quelle:
Regionaler Planungsverband Oberpfalz Nord

Die Gemeinde Bruck i.d.Opf. liegt in der Region Oberpfalz-Nord. Im Regionalplan ist sie Teil des
allgemein landlichen Raumes sowie als Teil einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf
dargestellt. Zusammen mit der Gemeinde Bodenwoéhr ist der Markt Bruck i.d.Obf. als Grundzentrum
gekennzeichnet.

Folgende Ziele (2) und Grundséatze (G) des Regionalplan sind fur die vorliegende Planung relevant:
Teil A

¢ (G) 1.1 Die Region Oberpfalz-Nord soll in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrAumen so erhalten
und entwickelt werden, dass eine hohe Lebensqualitat, soziale Gerechtigkeit und
Chancengleichheit gesichert und nachhaltig geférdert werden. Grundlage dafir ist eine
Okologisch, 6konomisch und sozial tragfahige Entwicklung der Region, die es ermdglicht
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu erreichen.
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e (2) 4.1.1 Als Grundzentren zur wohnstandortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Gltern
und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen wund kulturellen Bedarfs der
Grundversorgung werden folgende Gemeinden festgelegt. [...] Brand/Ebnath [...]

e (G) 4.3.1 Die Grundzentren sollen in ihren Versorgungsfunktionen gesichert und
weiterentwickelt werden. Dazu sollen sie eng mit den Gemeinden ihres Nahbereichs
kooperieren.

Teil B
Il Siedlungswesen

e 1.2 In den abwanderungsgefahrdeten Gebieten der Region, insbesondere im 6stlichen
Landkreis Tirschenreuth, im dstlichen Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab und im nordéstlichen
Landkreis Schwandorf sowie in den Randgebieten zu den Truppenitbungsplatzen Grafenwohr
und Hohenfels, soll auf eine Siedlungsentwicklung hingewirkt werden, die in besonderem MalR3e
zur Auslastung der Infrastruktureinrichtungen beitragt.

IV Wirtschaft

e (G)5.1In der gesamten Region soll auf eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

e (G) 5.2 Die Grundversorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs soll in allen
Gemeinden der Region sichergestellt werden.

Da gemaR LEP Bayern 2023 neue Siedlungsflaichen mdoglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen ist, wurde fur den angedachten Standort eine Alternativenprifung
durchgefihrt. Diese ist als Anlage der Begriindung beigeflgt.

Im Fazit wird dargestellt, dass das Plangebiet sich als einzige geeignete Flache fir eine Nutzung als
Einzelhandelsstandort darstellt und trotz der nicht optimalen stadtebaulichen Anbindung fir die
geplante Nutzung herangezogen werden sollte.

Standortvorteile sind hier vor allem die gute verkehrliche Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz
und die ErschlieBung Uber bestehende Verkehrswege sowohl fur den Kfz- als auch fur den Fuf3- und
Radverkehr.
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3. Lage des Plangebiets und Angaben zum Bestand

Der Anderungsbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand des Hauptortes Bruck i. d. Opf. in Richtung
des Ortsteils Mogendorf im Norden und in Richtung das Ortsteils Schongras im Westen. Das Gebiet
wird raumlich durch zwei StraBen und einem Wirtschaftsweg abgegrenzt. Ostlich grenzt die
StaatsstralRe ,St 2150“, sudlich die ,Schongraser StraRe* und westlich ein Wirtschaftsweg. Der
Anderungsbereich wird derzeit, wie auch die angrenzenden noérdlichen Flachen landwirtschaftlich
genutzt. Die BundesstralRe ,,B 85" verlauft nérdlich von Bruck i. d. Opf.

Abbildung 4: Lage des Geltungsbereichs der Anderung
Kartengrundlage: geoportal.bayern.de, Bayerische Vermessungsverwaltung, 2025
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4. Alternativenprufung

Vom Biro TB/MARKERT, Stadtplaner Landschaftsarchitekten, Nurnberg wurde im Februar 2025 eine
Standortalternativenprifung fur die Errichtung eines Einzelhandelsstandortes durchgefiihrt. Dieser ist
als Anlage zur Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Prifung von 9 Alternativstandorten ergab, dass der gewaéhlte Standort an der ,Schongraser
StralRe* als einziger Einzelhandelsstandort geeignet ist.

5. Erlauterung zur Anderung

5.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich der Anderung wird von ,Landwirtschaftlicher
Nutzflache® in eine “Sonderbauflache Einzelhandel und Gastronomie® gemaf 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO
umgewandelt.

5.2. Verkehrsanbindung

Ausgehend von der Lage des Plangebietes an der StaatsstralBe 2150 ist eine glnstige
Verkehrsanbindung vorhanden.

Das Plangebiet ist Uber eine bestehende Anbindung an das vorhandene StrafRennetz angeschlossen.
Die Zu- und Abfahrt erfolgt Gber die ,Schdngraser StralRe".

Um die verkehrstechnische ErschlieBung zu optimieren, beinhaltet der Anderungsbereich auch die
angrenzenden Verkehrsflachen.

Um den Verkehrsfluss auf der Staatsstrafle durch die Abbiegevorgdnge zu dem geplanten
Einzelhandelsstandort nicht negativ zu beeintrachtigen, wird eine Linksabbiegespur geplant.

5.3. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs kann uber Anschliisse an das bestehende
Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden im Zuge der detaillierten ErschlielBungsplanung fir die
geplante Nutzung gepruft und bericksichtigt.
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5.4. Immissionsschutz

Aufgrund des bestehenden Abstandes zur nadchstgelegenen schiitzenswerten Bebauung, ist keine
wesentliche Beeintréchtigung durch den geplanten Einzelhandel zu erwarten.

Die detaillierte Betrachtung erfolgt im parallelen Bebauungsplanverfahren.

5.5. Eingriffs- und Ausgleichsberechnung

Die Eingriffs- und Ausgleichsberechnung erfolgt im parallelen Bebauungsplanverfahren. Der Ausgleich
wird teilweise innerhalb des Geltungsbereichs und teilweise auf einer externen Flache erbracht. Mit
den festgesetzten MalRnahmen kann der Eingriff ausgeglichen werden.

6. Umweltbericht

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der Aufstellung
von Bauleitplanen gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten.

Der derzeitige Zustand von Natur und Landschaft wurde anhand vorliegender Daten und einem
Fachbeitrag zur saP aus dem Jahr 2024 (erstellt zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans “Einzelhandel an der Schongraser Stral3e”) bewertet.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Einzelhandel an der Schongraser Straf3e™. Im Grunde genommen sind die infolge
der Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen dieselben, wie sie bereits im Umweltbericht zur
Aufstellung des Bebauungsplanes dargestellt sind. Es wird daher auf den Umweltbericht des
Bebauungsplanes verwiesen, der in wortgleicher Ausfertigung Bestandteil der Begriindung (Kapitel
10) ist.
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Anlagen:

- Standortalternativenpriufung vom Februar 2025

Aufgestellt:
Herrieden, den 16.10.2025 / 18.12.2025
Ingenieurbiro Heller GmbH

(Unterschrift)
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