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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

In der Gemeinde Bruck in der Oberpfalz soll das Nahversorgungsangebot verbessert werden.

Um dieses Ziel zu erreichen, strebt die KIST Projekt GmbH & CO0. KG die Errichtung eines
Einzelhandelsstandort auf einem Grundstiick an der Staatsstrale 2150 / Schongraser Stral3e an. Das
Plangebiet ist als bauplanungsrechtlicher AufRenbereich gem. 8§ 35 BauGB einzustufen; zur
Umsetzung des Vorhabens ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 31.07.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Einzelhandel an der Schéngraser Straf3e" beschlossen.

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt.

Durch die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes gemald § 11 BauNVO wird das Ziel verfolgt,
die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen (wie etwa ein Lebensmittelvollsortimenter mit Non-Food
Discounter) und Gastronomie (Imbiss), sowie den dazugehdrigen Stellplatzen zu ermdéglichen.

Ein weiteres Ziel ist die Optimierung der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Markt Bruck i. d. Oberpfalz, unmittelbar
an der StaatsstraRe St 2150, mit direkter Anbindung an die Bundesstraf3e B 85.

Durch den unmittelbaren Anschluss an die Staats-, bzw. Bundesstraf3e hat das Gebiet insgesamt eine
gute verkehrliche Anbindung. Durch bestehende Geh- und Radwege ist die fuRBlaufige Erreichbarkeit
ebenfalls gegeben.

Das Grundstiick wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die Grolle des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 1,4 ha und
umfasst fur das Sondergebiet die Flurstiicke 58/2 und 59 der Gemarkung Moégendorf, sowie fir die
ErschlielBung Teilflachen der Flursticke 570, 607/1 Gemarkung Bruck i.d.Opf. und 276 Gemarkung
Mdogendorf. Die Grundstiicke befinden sich mit Ausnahme der angrenzenden Verkehrsflachen im
privaten Eigentum. Der Vorhabentrager kann tiber die Grundstiicke verfiigen.

Die Abgrenzung geht aus dem Planteil hervor.

Die bestehende Wohnbebauung von Bruck grenzt ca. 60 m siddstlich an. Der Ortsteil M6gendorf
befindet sich ca. 250 m nordlich.

Das Gebiet befindet sich im Mittel auf einer Hohe von ca. 384 m G NHN. Das Plangebiet fallt von West
nach Ost mit durchschnittlich 5,5 % Gefélle ab. Der Hochpunkt des Geldndes befindet sich im
stidwestlichen Eck des Gebiets bei ca. 389 m U NHN, der Tiefpunkt im nordwestlichen Bereich bei ca.
382 m U NHN.
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Die verkehrliche Erschliel3ung ist durch die Anbindung an die bestehende Ortsstral3e ,Schongraser
Straf3e” im Bestand vorhanden.

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

- Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen mit der Flurnummer 56, Gemarkung
Mdogendorf

- Im Osten durch die StaatsstraRe 2150 sowie die Bundessstrafie 85 mit der Flurnummer 276,
Gemarkung Mégendorf

- Im Siden durch die OrtsstralRe ,Schongraser Straf3e” mit der Flurnummer 570, Gemarkung
Bruck i.d.OPf.

- Im Westen durch einen bestehenden Weg mit der Flurnummer 3/2, Gemarkung Mdgendorf

Abbildung 1: Alkis Flurkarte mit Abgrenzung Geltungsbereich Quelle: Bayernatlas
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023

Abbildung 2: Landesentwicklungsprogramm Bayern — Auszug Anhang 2, Strukturkarte (Stand 2022) Quelle:
Landesentwicklungsprogramm Bayern

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.
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Folgende Ziele (2) 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 Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher Qualitat
zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle
Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen. (G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern 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 einschlielich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der kinftigen Bevolkerungsentwicklung 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 zentral6rtlichen 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

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

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (G) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&assig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung begrindet nicht zur Verfligung stehen.
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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 zulassig

- fur Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Ulberwiegend 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 Einzelhandelsgrof3projekte, 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 Einzelhandelsgrol3projekte 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
Einzelhandelsgrof3projekte 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.,

- 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..
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3.2. 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.ODbf. als Grundzentrum
gekennzeichnet.

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplan sind fir 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 Gitern
und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs der
Grundversorgung werden folgende Gemeinden festgelegt. [...] Brand/Ebnath [...]

e (G) 4.31 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 abwanderungsgefdhrdeten Gebieten der Region, insbesondere im &stlichen
Landkreis Tirschenreuth, im gstlichen Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab und im nordéstlichen
Landkreis Schwandorf sowie in den Randgebieten zu den Truppentbungsplatzen Grafenwohr
und Hohenfels, soll auf eine Siedlungsentwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Mal3e
zur Auslastung der Infrastruktureinrichtungen beitragt.

IV Wirtschaft

o (G)5.11In der gesamten Region soll auf eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

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

Da gemal LEP Bayern 2023 neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen ist, wurde fir 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 Uberértliche Verkehrsnetz
und die ErschlieBung Gber bestehende Verkehrswege sowohl fur den Kfz- als auch fur den Ful3- und
Radverkehr.

In der Auswirkungsanalyse wird die Vertraglichkeit des Vorhabens geprtift. Diese liegt als Anlage zur
Begriindung den Auslegungsunterlagen bei.
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3.3. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bruck i.d.Opf. stammt aus dem Jahr 2006.

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan Markt Bruck i. d. Opf.

Der Geltungsbereich ist hier als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Daher erfolgt eine Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren geméan § 8 Abs. 3 BauGB.

4. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen fir einen
qualifizierten Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan.

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird zudem der Vorhaben- und
ErschlielBungsplan, der aktuell noch erstellt wird.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung und definiert értliche Vorgaben
fur die Gestaltung des Grundstuicks sowie die bauliche Nutzung.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann das geplante Vorhaben bauplanungsrechtlich abgesichert
werden.
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4.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung mit groR3flachigem Einzelhandel wird die Art der baulichen
Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO) nach §11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
und Gastronomie” festgesetzt.

Das Planungsgebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, die teils gro3flachig sind mit
den dazugehoérigen Nebenanlagen wie Stellplatze, Betriebs- und ErschlielBungsflachen.

Weiterhin soll Gastronomie in Form eines Imbisses zugelassen werden.

Zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen werden ergdnzende Regelungen zur Zulassigkeit bzw. zur
Begrenzung von Verkaufsflachen und Sortimenten getroffen. Diese erfolgt vorhabensbezogen fiir die
geplanten Einzelhandelsnutzungen (Vollsortimenter und Non-Food-Discounter).

Das Baufenster wird in vier Sondergebietsteile gegliedert:

e Im Sondergebietsteil 1 ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit Backshop und Café mit einer
Verkaufsflache von max. 1.200 m2 zulassig.

e Im Sondergebietsteil 2 ist ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 600 m?2
zulassig.

¢ Im Sondergebietsteil 3 sind ein Non-Food-Discounter mit einer Verkaufsflache von max. 800
m zulassig

e Im Sondergebietsteil 4 ein Imbiss mit einer maximalen Verkaufsflache von 80 m? zulassig.

Durch die gemischte Nutzung aus teils grof3flachigem Einzelhandel und Gastronomie unterscheidet
sich das Gebiet wesentlich von den Gebietstypen nach den 88 2 — 10 BauNVO und ist daher als
sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO zu klassifizieren.

4.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Als hochstzulassiges MalR der baulichen Nutzung wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6
festgelegt.

Die Grundflachenzahl von 0,6 darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten um
50 % bis zu 0,9 Uberschritten werden, da die Kundenstellplatze nur geringe Auswirkungen auf die
naturliche Funktion des Bodens haben.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,8 festgesetzt.
Die Festsetzung zur GRZ und GFZ erfolgt grundstiicksbezogen.
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Die Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung ermgglichen die Umsetzung des geplanten
Vorhabens.

Die maximal zuldssige Wandhohe wird auf maximal 10 m festgesetzt. Der untere Bezugspunkt ist im
Planteil definiert. Die maf3gebliche Geldndehdhe betragt 389 m Gber Normalhdéhennull.

Die zulassige Wandhohe wird auch technischen Dachaufbauten oder PV — Modulen nicht
Uberschritten.

Durch die Festsetzungen zur Hohenentwicklung wird in ein, mit der Umgebungsbebauung
vertragliches Mal3 sichergestellt.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden unter der MalRgabe des § 23 BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Stellung der Baukorper ist nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Im Sondergebiet sind die fur die zulassigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen
sowie Werbeanlagen auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig, jedoch in den
daflir vorgegebenen Flachen.

Fur die flachenmaRige Ausdehnung kunftiger Baukorper werden, durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache mit Baugrenzen vertragliche Grenzen gesetzt, dem Investor aber
dennoch ein Planungsspielraum gelassen.

4.4. Abstandsflachen / Bauweise

Im gesamten Baugebiet gilt die abweichende Bauweise gemaR 8 22 Abs. 4 BauNVO. In der
abweichenden Bauweise sind Gebaude mit einer Lange Uber 50 m zulassig.

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO 0,2 H, mind. 3 m.

Mit Blick auf die durch die Abstandsflachenregelungen verfolgten Ziele sind die hier geplanten
Nutzungen mit einem GE vergleichbar. Nachbarliche Belange werden dadurch nicht beeintrachtigt, da
das Vorhaben nicht direkt an bestehende Bebauung grenzt.

4.5. Einfriedungen

Zaune sind als Grundstickseinfriedungen unzuléssig, da eine Einfriedung mit Zaun nicht dem
stadtebaulichen Ziel des Markt Bruck i. d. Opf. entspricht. Die festgesetzten Begrinungsmalnahmen
stellen hier eine gute Alternative dar.
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4.6. Planungen, Nutzungsregelungen Mallnahmen und Flachen fiur Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Grinordnung)

Fir die stadtebauliche Qualitat und zur Beriicksichtigung 6kologischer und klimatischer Belange sind
Maflnahmen zur Begrinung festgesetzt.

Aufgrund einer mdoglichst flexiblen Gestaltung — auch fur die Zukunft — werden keine strikten
Pflanzbereiche festgesetzt. Es wird die Mindestanzahl an B&dumen festgesetzt, die exakte Verortung
der Baumpflanzung kann jedoch flexibel gehandhabt werden kann.

Um eine nachhaltige 6kologische Entwicklung zu gewéhrleisten, werden bei der Neupflanzung von
Baumen und Strauchern die Vorgaben zur Mindestqualitat und Arten gemaf3 Pflanzliste festgesetzt.

4.7. Werbeanlagen

Die Werbeanlagen kénnen innerhalb der Baugrenzen einschlief3lich der Baugrenzen fir Stellplatze in
Form von Fahnenmasten und Schildern sowie Werbepylon angebracht werden. Das bietet den
Betreibern eine notige Flexibilitat. Durch die festgesetzten Gestaltungsvorschriften kann den
stadtebaulichen Belangen Rechnung getragen werden.

Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kdnnen und somit geeignet sind die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen nicht errichtet werden. Das gilt auch fur die
Bauphase und die zum Bau eingesetzten Gerate und Vorrichtungen. Auf § 33 STVO wird verwiesen.
Die Errichtung von Werbeanlagen an freier Strecke unterliegt der Genehmigung oder Zustimmung der
StralBenverkehrsbehdrde und ist in einen gesonderten Bauantrag zu stellen.

4.8. Stellplatze

Der gesamte ruhende Verkehr im Plangebiet wird oberirdisch in Form einer grof3flachigen
Stellplatzanlage untergebracht.

Die Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen,
innerhalb der fur sie festgesetzten Flachen zul&ssig.

5. ErschlieRung
Verkehrliche Erschlielung

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 StraRennetz angeschlossen.
Die Zu- und Abfahrt erfolgt Gber die ,Schdngraser StralRe”.
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Die ful3laufige Erreichbarkeit bzw. die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist an dem Standort gegeben.
Weiterhin ist der Standort gut mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Eine Bushaltestelle
befindet sich in unmittelbarer Néhe entlang der Staatsstral3e 2150.

Um die verkehrstechnische ErschlieBung zu optimieren wurde der Geltungsbereich im Bereich der
angrenzenden Verkehrsflachen erweitert.

Um den Verkehrsfluss auf der Staatsstrale durch die Abbiegevorgdnge zu dem geplanten
Einzelhandelsstandort nicht negativ zu beeintrachtigen, wird eine Linksabbiegespur geplant. Der
bestehende Geh- und Radweg Richtung Mogendorf wird an den angepassten Einmindungsbereich
angepasst.

Die Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber einen geplanten Schmutzwasserkanal an das bestehende
Leitungsnetz angeschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstick versickert.
Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt tiber einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.

Die Stromversorgung des Plangebiets erfolgt Uber einen Anschluss an das bestehende
Stromversorgungsnetz.
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6. Emissionen, Immissionen

Der Abstand des geplanten Sondergebiets zu dem nachstgelegenen Wohngebiet betragt mindestens
60 m. Die Anlieferzone ist zwischen den geplanten Geb&uden vorgesehen.

Zur Parkplatznutzung gibt es eine Parkplatzlarmstudie (6. Auflage) des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt, in der Tabelle 1 werden die erforderlichen Mindestabstande zwischen dem nachstgelegenen
kritischen Immissionsort und dem Rand des Parkplatzes angegeben.

Der erforderliche Mindestabstand zwischen dem Rand des Parkplatzes und dem nachstgelegenen
Immissionsort betragt bei einem allgemeinen Wohngebiet zur Nachtzeit bei PKW 34 m.

Der Rand des geplanten Parkplatzes hat bei vorliegender Planung einen Mindestabstand von 60 m
zur nachstgelegenen angrenzenden Bebauung.

Aufgrund der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) von 5.549 Kfz mit einem
Schwerlastverkehrsanteil von 305 Fahrzeugen auf der Staatsstral3e St 2150, ist der zu erwartende
Mehrverkehr durch den Einzelhandel nicht relevant. Quelle der Verkehrsdaten ist die
Verkehrsdatenerhebung 2021.

Eine negative Beeintrachtigung durch Larmemissionen auf die nachstgelegene schitzenswerte
Bebauung ist daher nicht zu erwarten.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens hinsichtlich Immissionen zu prifen, wird ein Schallgutachten
erstellt und den Auslegungsunterlagen beigefugt.

7. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei Baumal3hahmen grundsatzlich
mit archaologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde hingewiesen.

8. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmal3nahmen notwendig.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.
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Der ungehinderte Zugang zu den Leitungen muss jederzeit mdglich sein. Bauausfihrende sollen sich
Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfuihrung vorhandenen Leitungstrassen informieren.

9. Grunordnungsplan

9.1. Planungsanlass

Anlass fir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Schongraser Stral3e" der Marktgemeinde Bruck i.d.
Oberpfalz ist die Absicht die Nahversorgung zu verbessern. Das Plangebiet umfasst die Flur-Nrn. 58/2
und 59, Gemarkung Mégendorf, Landkreis Schwandorf.

Durch die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes gemal3 § 11 BauNVO wird das Ziel verfolgt,
die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen (wie etwa ein Lebensmittelvollsortimenter mit Non-Food
Discounter) und Gastronomie (Imbiss), sowie den dazugehdrigen Stellplatzen zu ermdglichen.

9.2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Fur die
beabsichtigte Sondernutzung ist die Vorrausetzung zur Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
nicht gegeben, daher erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren.

9.3. Beschreibung des Gebietes

Naturraumliche Gliederung

Das Planungsgebiet gehort zur Naturraum-Haupteinheit (D62) Oberpféalzisch-Obermainisches
Hugelland , Untereinheit Oberpfalzisches Hugelland.
Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einer Hoéhenlage von ca. 385 m U NN.

Geologie und Boden

Der geologische Untergrund gehort zur geologischen Einheit Gryph&ensandstein- bis
Numismalismergel, bestehend aus grobkdrnigen Sandstein und Megelsandstein.
Bei sandigen Gesteinen, Uberwiegt die Braunerde.

Heutige potentielle natirliche Vegetation

Ohne den Einfluss des Menschen ware das Planungsgebiet heute ausnahmslos von mehr oder
weniger dichtem Wald bedeckt. Die Vegetation, die sich bei Ausbleiben aller direkten und indirekten
menschlichen Einwirkungen entwickeln wirde, wird als potentiell natlrliche Vegetation bezeichnet.
Ihre Rekonstruktion vermittelt ein besseres Verstandnis fur die Landschatft, liefert Aussagen Uber das
naturliche Standortpotential des Planungsgebietes, Uber eventuelle Entwicklungsmdglichkeiten aus
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Sicht der Landschaftspflege und des Naturschutzes sowie Uber geeignete Gehdlzarten fir
Pflanzmaflinahmen.

Als heutige potentiell naturliche Vegetation ist ein Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im
Komplex mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald anzunehmen.

(Datenquelle: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, www.fisnat.bayern.de )

Schon- und Schutzflachen

¢ Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet und im ndheren Umfeld bisher nicht bekannt.

Da bei BaumafRnahmen grundséatzlich mit archaologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die
Meldepflicht gem&R Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde hingewiesen. Bei
Auffindung von Bodendenkmalern ist die Untere Denkmalschutzbeh6rde im Landratsamt
Schwandorf zu verstandigen.

e Biotope
Im Geltungsbereich und im Umgriff liegen keine in der Bayerischen Biotopkartierung kartierten
Biotopflachen vor.

Schutzgebiete und kartierte Biotopflachen sind nicht betroffen.

Artenschutzrechtliche Belange

Fir das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (saP) erarbeitet:
Es wurden von April bis Oktober 2024 mehrere Begehungen vor Ort vorgenommen.
Ergebnisse der saP:

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Bereich der geplanten Baumafihahmen
nicht vor. Tierarten aus dem Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen, deshalb sind fur sie
keine konfliktvermeidenden Maflinahmen erforderlich.

Potenziell betroffen sind Vogelarten.
Weitere Tier- und Pflanzenarten aus dem Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen.

Sofern alle Vermeidungsmafl3nahmen durchgefiihrt werden, sind fur die betroffenen Tierarten die
Verbotstatbestande (BNatSchG 844 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 und Abs. 5) nicht erfillt. Ausnahmen (845 Abs.
7 Satz 1 und 2 BNatSchG) von Verboten (844 BNatSchG) sind nicht erforderlich.

Siehe Anlagen: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (saP)

9.4. Grinordnung

Innere Durchgriinung des Planungsgebietes
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Nicht Uberbaute Flachen sind nach MalRgabe der nachfolgenden Regelung zu begriinen.

Die nicht Uberbauten Flachen sind mindestens zur einem Drittel mit Baumen, (mindestens 8 Baume,
die Badume sind dauerhaft zu erhalten) Strauchern und Bodendeckern entsprechend der Artenliste
unter 6.3 und Pflanzqualitat unter Punkt 6.2 zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind als extensive
Wiesenflachen anzulegen. Der Aufwuchs der Baume und Straucher ist durch Giel3en und Mulchen zu
unterstitzen. Ggfs. ganze oder in Teilen absterbende Baume sind in der folgenden Pflanzperiode zu
ersetzen (Oktober bis April).

Die zu pflanzenden Geholze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und in ihrem nattrlichen Habitus
(Wuchsbild) entsprechend als Hochstamm bzw. Strauch wachsen zu lassen.

Die zu begrinenden, nicht bepflanzten Flachen sind ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen (keine
Diungung und Pflanzenschutzmittel).

Naturschutzrechtliche KompensationsmafRnahmen gem. § 1a BauGB

Nach § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren.

Zur folgenden Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen in der
fortgeschriebenen Fassung von Dezember 2021 herangezogen.

Beeintrachtigungen der nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale der Schutzguter Flora/Fauna
und Boden werden (ber diesen rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf mit abgedeckt, da vom
Regelfall abweichende Umsténde nicht erkennbar sind.

Der Umfang der auszugleichenden Eingriffsflache belauft sich auf 9.050 m2, die auf den Biotoptyp A11
Intensivacker, entfallen.

Aufgrund der StralRenneuplanung werden Grinflachen (Biotoptyp G11) in Anspruch genommen

Bei Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* ergibt sich folgender
Kompensationsbedarf:

Bewertung des Eingriffs
Der nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassige Eingriff muss aufgrund des:
- zulassigen Versiegelungs- und Nutzungsgrad,
- Eingriff ins Landschaftsbild,
im Regelverfahren des Leitfadens Bauen im Einklang mit der Natur ermittelt werden.
Aufgrund der GRZ im Sondergebiet von 0,6 wird daftr ein Eingriffsfaktor von 0,6 festgesetzt.

Die Neuplanung der StralBe stellt eine Versiegelung dar und wird mit dem Eingriffsfaktor 1,0
festgesetzt.
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Eingriffs- Kompensation
BNT WP Eingriffsflache (m?) faktor/GRzZ s-bedarf in
Wertpunkten
Intensivacker 2 9.050 0,6 10.860
All
Planungsfaktor: Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen: - 5%
Insektenfreundliche | Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweil3en LED-
Beleuchtung Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000
Kelvin 2700 bis max. 3000 Kelvin.
Planungsfaktor: An den Stellplatzen werden 8 Hochstdamme Il. Ordnung - 5%
Eingrinung (Mind. StU 10 — 12) gepflanzt.
Stellplatze
Ausgleichsbedarf Wertpunkte Gesamt: 9.774
Eingriffsberechnung Stralle:
Neuplanung | Biotop-und | WP Wirkung Beeintr. | Eing Kompen-
Nutzung faktor rifsfl sations-
s-typ ache bedarf
(m? in Wertpunkten
Stral3e neu Griunland 3 Versiegelung 1 376 1.128
intensiv
(G11)
Vorubergehe Griunland 3 keine 0,4 874 1.048,80
nde Beein- intensiv Versiegelung
trachtigung (G11)
Grin-
flachen/
Bdschungs-
flachen
(G11)
Gesamt 2.176,80
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KompensationsmalRnahmen
Der Ausgleich erfolgt im Nordosten der Flur-Nr. 58/2.

Die Ackerflache im Nordosten wird in ein extensives, artenreiches Griinland mit Versickerungsmulden
umgewandelt.

Die 589 m2 groR3e Flache wird als extensive Wiese mit einer autochtonen ,Blumenwiese*, Ursprung
Ul19 (Entwicklungsziel: G212, mé&Rig extensiv genutztes, artenreiches Grinland) bzw. die
Versickerungsmulden mit einer autochtohnen “Feuchtwiese” aus Mahgutiibertragung oder aus
anderem Ursprungsgebiet nach Abstimmung und Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde
(Entwicklungsziel: G231, extensiv genutzter Flutrasen) Saatgutmischung (Referenzmischung:
www.rieger-hofmann.de) angesat.

Der genaue Umfang der Versickerungsmulden wird im Rahmen der Entwasserungsplanung erst noch
festgelegt. Deshalb wird fur die Kompensationsberechnung der um einen Wertpunkt geringer
bewertete Biotoptyp G212 angesetzt.

Der restliche Ausgleich erfolgt als externe Ausgleichsmaflinahme auf einer Teilflache der Flur-Nr. 340,
Gemarkung Schonach, Gemeinde Mo6tzing. 694 m2 + 242 m? der Flache werden in artenreiche Saum-
und Staudenfluren umgewandelt.

Das Flurstk. 340 ist im Eigentum von der KIST GmbH & Co.KG. Auf dem Flurstk. 340 werden
Ausgleichsmalinahmen fir verschiedene geplante BaumalRnahmen durchgefiihrt, unter anderem wird
ein Teil der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen fur das hier gegenstandliche Bauleitplanverfahren
erbracht. Auf die beiliegende Ausgleichsflachenplanung wird hingewiesen.

Ausgleichsberechnung

Ausgangs- | Bewertung Prognose- Bewertung Flache | Aufwert | Ausgleichs-
zustand Ausgangsz zustand Prognose- (m?) ung umfang in
ustand in zustand in WP
WP WP
Ausgleich
Flur-Nr.
58/2, Gmk.
Mdgendorf
Intensiv- 2 MaRig extensive 8 589 6 3.534
acker genutztes
A1l artenreiches
Grinland
G 212
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Ausgleich
Flur-Nr.
340, Gmk.
Schdnach
Intensiv- 2 Artenreiche 11 694 9 6246
acker Saume und
A1l Staudenfluren
K133
Gesamter Ausgleich: 9.780
Ausgleichsberechnung — Stral3e
Ausgangs- | Bewertung Prognose- Bewertung Flache | Aufwert | Ausgleichs-
zustand Ausgangs- zustand Prognose- (m?) ung umfang in
zustand in zustand in WP
WP WP
Ausgleich
Flur-Nr.
340, Gmk.
Schénach
Intensiv- 2 Artenreiche 11 242 9 2.178
acker Saume und
A1l Staudenfluren
K133
Gesamter Ausgleich: 2.178
Ersatzflachenbilanz:
Ausgleichs-, Ersatzmal3nahmen 11.958 WP
Ausgleichsbedarf 11.950,80 WP
9.5. Uberschlagige Kostenermittlung
Kostenrahmen fiir Vegetationsarbeiten
(Schatzung nach Baupreisen 2025)
Baume (H, StU 16-18cm) 8 Stk a 500,-- 4.000,- €

inkl. Pflanzarbeit, Pflege,

Seite 22|37




Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Einzelhandel an der Schéngraser Stral3e*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 18.12.2025

Uberschlagig Kosten
Brutto ca. 4.000,- €

Diese Kosten enthalten keine Planungs- bzw. Bauleitungskosten
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10. Umweltbericht

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes nach 8
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt 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 bewertet.

10.1. Einleitung

10.1.1. Kurzdarstellung des Planvorhabens

Anlass fir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Schongraser Stral3e” der Marktgemeinde Bruck i.d.
Oberpfalz ist die Absicht die Nahversorgung zu verbessern. Das Plangebiet umfasst die Flur-Nrn. 58/2
und 59, Gemarkung Mégendorf, Landkreis Schwandorf.

Durch die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO wird das Ziel verfolgt,
die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen (wie etwa ein Lebensmittelvollsortimenter mit Non-Food
Discounter) und Gastronomie (Imbiss), sowie den dazugehdrigen Stellplatzen zu ermdglichen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bruck i.d.Opf. stammt aus dem Jahr 2006. Der
Geltungsbereich ist darin als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Daher erfolgt eine Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB.

Durch diese Flachennutzungsplanédnderung sind keine zusatzlichen negativen Umweltveranderungen
zu erwarten.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im vorliegenden Umweltbericht gilt auch
fir die FNP Anderung.

10.1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten
umweltrelevanten Ziele

Neben den einschlagigen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, dem
Naturschutzgesetz (insbes. Eingriffsregelung des 8 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 14 ff des
BNatSchG und Art. 7-9 und 11 des BayNatSchG, 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG), der FFH-Richtlinie, der
Vogelschutz-Richtlinie, dem Immissionsschutzgesetz, dem Wasser-, Bodenschutz- und Abfallrecht
wurden im anstehenden Bebauungsplanverfahren folgende technische Regeln und Empfehlungen
berucksichtigt:

o Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - ein
Leitfaden (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2021)
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o Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Schéngraser Straf3e” (11.2024)

10.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
10.2.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

10.2.1.1. Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund gehort zur geologischen Einheit Gryphdensandstein- bis
Numismalismergel, bestehend aus grobkornigen Sandstein und Megelsandstein.

Bei sandigen Gesteinen, Uberwiegt die Braunerde.

Die Flache des Geltungsbereiches wird derzeit als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt.

10.2.1.2. Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet wird groRRklimatisch der Klimaregion Donauregion zugeordnet. Die
Niederschlage bewegen sich im gesamten Gemeindegebiet zwischen 550 und 800 mm jahrlich.
Die mittlere Jahrestemperatur betragt + 8,2° C. Winde wehen Uberwiegend aus stdwestlicher und
westlicher Richtung.

10.2.1.3. Schutzqut Wasser

Die betroffenen Flurstiicke sind derzeit unversiegelt und erfillt dadurch die Funktion

e Grundwasserneubildung durch Versickerung

¢ Retention von Niederschlagswasser
Weder Oberflachengewésser noch Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind von den
Planungen betroffen. Grundwasser steht im Planungsraum oberflachennah nicht an.

10.2.1.4. Schutzqut Flora / Fauna

Um die mdglichen Auswirkungen des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Schongraser Stral3e” auf den
Artenschutz zu prifen, wurde ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
erstellt.

Als Grundlage fir die Beurteilung wurde der Prifraum zwischen April und Oktober 2024 mehrmals
begutachtet und dabei die Erfassungen und eine Potenzialabschatzung fur andere streng geschiitzte
Tier- und Pflanzenarten durchgefihrt.

Folgende Inhalte wurden der saP Gibernommen:

Im Untersuchungsgebiet kommen keine europarechtlich geschitzten Pflanzenarten (FFH-Richtlinie
Anhang IV b) vor.
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o Saugetiere
Im Untersuchungsgebiet wurden Fledermausarten nachgewiesen. Alle Fledermausarten, die in Bayern
vorkommen, sind nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Untersuchungsgebiet kein Potential fir
Fledermausquartiere bietet. Hohlen oder potenzielle Einschlupfmdglichkeiten sind nicht vorhanden.
Bauliche Anlagen die als Winterquartier dienen kénnten sind ebenfalls nicht vorhanden. Grundsatzlich
ist es moglich, dass einzelne Arten das Plangebiet als Jagdhabitat nutzen, wobei dies aufgrund der
Struktur als insektenarm einzustufen ist und insofern als Jagdgebiet nur untergeordnete Bedeutung
aufweisen kann. Vorsorglich wird eine entsprechende Vermeidungsmafl3nahme getroffen.

e Reptilien, Amphibien,

An den Beobachtungstagen wurden keine Reptilien nachgewiesen. Das Untersuchungsgebiet weist
fur Zauneidechsen und Schlingnattern keine geeigneten Lebensbedingungen auf, ein gut grabbarer
Untergrund als Eiablageplatz ist nicht vorhanden. Abgemarkte Wege mit Ranken und Rainen, wo keine
Bodenbearbeitung durchgefiihrt wird und die somit dauerhaft ungestdrten Lebensraum bieten kénnten,
fehlen. Entlang der Nachbarflachen zum Gebiet mdglicherweise vorkommende Eidechsen kénnten in
das Plangebiet eindringen. Uberwinternde Tiere und Gelege waren zwar ungeschiitzt, die agilen Tiere
selbst kdnnen dem Baustellenbetrieb aber ausweichen. Die tbrigen Reptilienarten, die im Anhang IV
der FFH-Richtlinie verzeichnet sind, kommen hier entweder aufgrund ihrer geografischen Verbreitung
oder ihrer Biotopanspriiche nicht vor. Um wahrend der Bauphase, insbesondere bei langeren
Bauunterbrechungen keine biotopahnlichen Habitate fir Reptilien zu schaffen, wird eine
VermeidungsmalRnahme getroffen.

In der online Abfrage des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt werden keine Amphibien dargestellt.
Im Untersuchungsgebiet gibt es keine Gewasser, die als Laichplatze fir Amphibien geeignet sind und
an den Beobachtungstagen auch keine Amphibien nachgewiesen. Durch die geplante Maflinahme ist
kein Teil des Lebensraumes einer Amphibienart beeintrachtigt. Negative Auswirkungen auf Amphibien
kénnen ausgeschlossen werden.

» Vogel

Im Rahmen der Begehungen wurden in der Feldflur keine Arten festgestellt, die das
Untersuchungsgebiet als Brutrevier nutzen. Dennoch kdnnen grundsétzlich aufgrund der
Habitatstruktur alle frei-und bodenbriitenden Vogelarten von der geplanten Maflinahme direkt oder
indirekt betroffen sein, wenn ihre Nester wahrend der Brut-und Aufzuchtzeit zerstort werden oder wenn
die Bruttatigkeit abgebrochen wird. Aufgrund der Kulissenmeidung bei der Auswahl von Brutplatzen
kann davon ausgegangen werden dass wegen der Gehdlzkulisse im Stiden und Osten und der an drei
Seiten angrenzenden Wege und Strafl3en der Geltungsbereich als Brutplatz nicht genutzt wird.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Untersuchungsgebiet im Nachweiszeitraum nicht als
Brutrevier genutzt wurde. Bei den Begehungen wurden insbesondere keine Nester gefunden.
Grundsatzlich ist es mdglich, dass einzelne Arten das Untersuchungsgebiet zukiinftig, insbesondere
auch die neu entstehenden Gehdlzstrukturen als Habitat nutzen. Insofern sind hier entsprechende
VermeidungsmalRnahmen zu treffen.

10.2.1.5. Schutzgqut Mensch / Gesundheit

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Schongraser StraRe“ sind keine
Emissionen zu erwarten, die zu unzumutbaren Larmbeeintachtigungen der nachstgelegenen
Wohnbebauung fithren wirden

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die ,Schongraser Strale* von der St 2150 die in diesem
Bereich als Zubringer zur Bundesstrale B 85 dient. Eine erhebliche Mehrbelastung der
ErschlieBungswege ist nicht zu erwarten.

Zusatzlich ist der Geltungsbereich tGber vorhandene Rad- und FuRwege erschlossen.

Emissionen aus der ordnungsgemalien landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen sind zu dulden.

10.2.1.6. Schutzqut Landschaftsbild / Erholung

Der Geltungsbereich grenzt im Osten direkt an die Staatsstrafle St 2150 an. Im Siden liegt die
Bebauung ca. 90m entfernt. Nach Suden, Norden und Osten wird das geplante Sondergebiet durch
Geholzstreifen abgeschirmt. Im Westen liegen landwirtschaftliche Nutzflachen.

Vor allem durch die Lage an der Staats- und BundesstralBe und das Wohngebiet ist die umliegende
Landschaft bereits gestort.

Das Plangebiet wir derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet beeintrachtigt weder exponierte, kulturhistorisch wertvolle bzw. landschaftspragende
Elemente, mal3gebliche Erholungsraume sind nicht betroffen. Der Erholungswert von Natur und
Landschaft ist durch die StralRen bereits erheblich beeintrachtigt, weshalb die zusatzliche
Beeintrachtigung auf3erhalb des Geltungsbereiches als geringfugig bewertet wird.

Bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Nutzungstypen handelt es sich zum Grol3teil um
Bereiche mit geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild.

Es sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Lebensraume nach FFH-Richtlinie im Plangebiet
vorhanden.

10.2.1.7. Schutzqut Kultur- und Sachguter
Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet und im ndheren Umfeld bisher nicht bekannt.
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Bei Auffindung von Bodendenkmalern ist gem. Art. 8 DSchG die Untere Denkmalschutzbehdrde im
Landratsamt bzw. die zustandige Zweigstelle des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege zu
verstandigen.

10.2.1.8. Schutzgut Boden

Grundsatzlich ist nach § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. V. a. die Beanspruchung von hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie die
Versiegelung von Boden sollen vermieden werden.

Bei den hier vorliegenden Flachen handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich genutzt Flachen.

10.2.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit der Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung auf der
Bauflache zu rechnen.

10.2.3. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Folgenden werden die Umweltauswirkungen beschrieben, die bei einer Umsetzung der Planung zu
erwarten sind und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

Schutzgut Zu erwartende Umweltauswirkungen Bewertung

Boden Der Boden verliert in Teilen seine Funktionen im | Eingriff nicht zu vermeiden.
Naturhaushalt (Lebensraumfunktion, Puffer-
bzw. Filterfunktion etc.), eine natirliche
Bodenentwicklung wird unterbunden.

Durch die GRZ 0,6 wird die Versiegelung
reduziert.

Die Grundflachenzahl von 0,6 darf durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und
Umfahrten um 50 % bis zu 0,9 Uberschritten
werden.

Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen auszubauen.

Das natirliche Gelande ist grundsatzlich
unverandert zu belassen.
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Grundstuick versickert, das Schmutzwasser der
offentlichen Schmutzwasser-kanalisation
zugefuhrt.

Durch die geplante Versiegelung verringert sich
die Retentionsfahigkeit der Flache. Das
anfallende Niederschlagswasser kann nicht
mehr auf der Flache versickern, sondern wird in
Versickerungsmulden im  Nordosten des
Geltungsbereiches abgefinhrt. Dadurch
verschiebt sich die Grundwasserneubildung nur
gering und es kommt zu keiner
Abflussverscharfung bei
Niederschlagsereignissen.

Durch Vermeidungs-/Minimierungsmaf3nahmen
(Ruckhaltebecken) wird das Ausmald dieser
Auswirkungen begrenzt.

Klima / Luft Keine erheblichen

Wahrend der Bauphase ist wegen des | nachteiligen Auswirkungen
Baustellenverkehr und der  Bautatigkeit
tempordr eine verstarkte Abgas- und
Staubemission zu erwarten.
Aufgrund der geringen Flache des Vorhabens,
sowie der Lage im landlichen Umfeld werden
diese Auswirkungen als nicht erheblich
eingestuft.

Wasser Das Oberflachenwasser wird auf dem

Niederschlagswasser wird im
Geltungsbereich versickert.

Keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

Flora & Fauna

Um die moglichen Auswirkungen des
Bebauungsplanes ,Sondergebiet Schdngraser
Straf3e" auf den Artenschutz zu prifen, wurde
ein Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erstellt.

Als Grundlage fiir die Beurteilung wurde der
Prufraum zwischen April und Oktober 2024
mehrmals  begutachtet und dabei die
Erfassungen und eine Potenzialabschatzung fur

Keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

Unter Beachtung der
beschriebenen
Vermeidungsmal3nahmen
kann davon ausgegangen
werden, dass bezogen auf
Arten der Anhénge Il und IV
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andere  streng  geschiutzte  Tier- und
Pflanzenarten durchgeftihrt.

Aus dem Spektrum der europdisch geschitzten
Tiere und Pflanzen in Bayern kdnnen Arten aus
den Gruppen Fledermause und Voégel im
Eingriffsbereich nicht ausgeschlossen werden.

Durch Vermeidungsmafhahmen kann
sichergestellt werden, dass

- die okologische Funktion der umliegenden
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen ~ Zusammenhang  durch  die
geplanten MaRnahmen nicht verschlechtert wird

der Erhaltungszustand der lokalen und
regionalen Populationen anlagen-, bau- und
betriebsbedingt (Stérungen) nicht verschlechtert
wird

dass die Planungen einer kinftigen
Verbesserung des Erhaltungszustandes der
lokalen Populationen nicht im Wege stehen

Brutplatz-, Quartier- und Individuenverluste
vermieden werden.

der FFH-Richtlinie sowie auf
Arten der EU-
Vogelschutzrichtlinie keine
Verbotstatbestdnde geman
8 44 BNatSchG eintreten
werden.

Mensch
Gesundheit

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes
~sondergebiet Schongraser Straf3e” sind keine
wesentlichen zusatzlichen negativen
Auswirkungen durch Emissionen zu erwarten.
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die
~Schoéngraser StralRe" von der St 2150 die in
diesem Bereich als Zubringer zur Bundesstral3e
B 85 dient. Eine erhebliche Mehrbelastung der
ErschlieBungswege ist nicht zu erwarten.
Zuséatzlich ist der Geltungsbereich Uber
vorhandene Rad- und FuRBwege erschlossen.
Die nachstgelegene Wohnbebauung liegt ca.
65m sudlich der geplanten Parkplatze.

Keine erheblichen
Auswirkungen
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Sonstige relevante Immissionen (Gerlche,
Staub, etc.) kdnnen durch die Art des Vorha-
bens ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu erwarten sind.

Landschaftsbild /
Erholung

Die Bedeutung des Planungsgebietes ist
aufgrund  der  bestehenden  Nutzungen
(angrenzende  StralBen, landwirtschaftliche
Flache) fir den Naturhaushalt und das
Landschaftshild als eher gering zu bewerten.
Deshalb ist der gewdhlte Standort fur den
notwendigen Eingriff auch aus Sicht des
Landschaftsschutzes grundsatzlich als geeignet
zu bewerten.

Keine erheblichen
Auswirkungen

Mindestmafl reduziert

Kultur- und | Die Auffindung von Bodendenkmalern ist | Keine erheblichen
Sachguter maglich. Auswirkungen
Flache Der Flachenverbrauch wird auf das ndétige

Eingriff nicht zu vermeiden

Abfallerzeugung,
Umwelt-
verschmutzungen,
Belastigungen,
Unfallrisiko

Die entstehenden Abfalle und Abwéasser kdnnen
ordnungsgemafR entsorgt werden. Abfélle
werden von der Millabfuhr des Landkreises
entsorgt.

Anfallendes Schmutzwasser ist dem
offentlichen Kanalnetz zuzuleiten. Bei der
zulassigen Nutzung fallen keine Sonderabfélle
an.

Vorgesehene Nutzung mit Umweltrelevanz:

o Grof¥flachiger Einzelhandel
o Stellplatzflachen
o LKW-Anlieferung

Keine erheblichen
Auswirkungen
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e Kundenverkehr

Gefahr der Umweltverschmutzung durch Larm
und Luftverunreinigung:

Die LKW-Anlieferung erfolgt Gber die Staatsstr.
Das Wohngebiet im Siiden des Sondergebiets
wird durch den Anlieferverkehr nicht negativ
beeintrachtigt werden.

Durch die Stellplatze mit dem Kundenverkehr ist
keine stbrende Gerauschentwicklung zu
erwarten.

Wahrend der Bauphase werden nachteilige

Umweltauswirkungen wie Gerausch-
entwicklung und Luftverunreinigung auftreten.
Diese unvermeidbaren, nachteiligen

Umweltauswirkungen werden jedoch durch
organisatorische bzw. technische MalRnahmen
auf ein Mindestmalf3 beschrankt.

Bei ordnungsgemafiem Betrieb und
Berlcksichtigung der geltenden gesetzlichen
Regelungen und technischen Normen gehen
von dem Vorhaben keine Risiken fir die
menschliche  Gesundheit, z. B. durch
Verunreinigung von Wasser oder Luft, aus.

Kumulations-
wirkung

Es ist kein Zusammenwirken mit anderen
bestehenden oder zugelassenen Vorhaben
erkennbar.

Keine erheblichen
Auswirkungen
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Fazit

Im Ergebnis zeigt die Darlegung der zu erwartenden Umweltauswirkungen und ihre Bewertung, dass
durch die Umsetzung der Planung ausser der unvermeidbaren Bodenversiegelung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Fur die unterschiedlichen Auswirkungen sind MaBnahmen zur Vermeidung/Minimierung sowie zum
Ausgleich konzipiert, diese werden im Folgenden erlautert.

10.3. Geplante Maihahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich negativer
Umweltauswirkungen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschatft,
die durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Dabei sind Eingriffe, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen,
nur zulassig, wenn eine unbedingte Notwendigkeit vorliegt. Zum Schutz und zur Minimierung von
Vorhaben bedingten Beeintrachtigungen sind entsprechende Maflinahmen zu treffen.

10.3.1. Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

VermeidungsmafRnahme V1:

Rodungsarbeiten und GehdlzschnittmaBnahmen sind aul3erhalb der Brut-, Nist-, und
Fortpflanzungszeiten zwischen dem 01.Oktober und dem 28.Februar durchzufuhren.

Vermeidungsmalnahme V2:

Der Beginn der Rdumungsarbeiten (Abschieben des Oberbodens) des Baufeldes ist grundsatzlich
ganzjahrig moéglich, wenn im Plangebiet sowie im naheren Umfeld nachweislich keine Brutreviere oder
Verdachtsmomente auf Bruten vorhanden sind. Sofern der Beginn der Raumungsarbeiten zwischen
dem 15.03. und dem 01.09. stattfindet, ist eine 0kologische Baubegleitung notwendig, die sicherstellt,
dass kein Verbotstatbestand eintritt. Alternativ kann vor dem 15.03. eine Schwarzbrache hergestellt
und die Uberarbeitung mit Pflug in einem Abstand von 2 Wochen bis zum Baubeginn wiederholt
werden.

VermeidungsmafRnahme V3:
Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln ohne Lockwirkung auf Insekten.

Potenziell mdglich, wenn auch nicht wahrscheinlich, ist eine Beeintrachtigung des Jagdhabitats einer
Fledermaus. Als VermeidungsmafRnahme insbesondere zur Vermeidung von Stérungen wird in der
Bauleitplanung folgendes festgesetzt:
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Beleuchtung

Alle erforderlichen Beleuchtungsanlagen werden mit LED-Lampen (Kalt- oder Neutral-Warm-
LED) ausgestattet, um die Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle so weit wie moglich
einzuschréanken. Leuchtkdrper und Reflektoren werden so ausgerichtet, dass die Lichtkegel
nur auf befestigte Bodenflachen und nicht in den freien Luftraum, auf Grinflache oder Geholze
(potenzielle Quartiere und Jagdhabitate) gerichtet sind. Die Betriebsbeleuchtung wird nachts
abgeschaltet bzw. mit Bewegungsmeldern ausgestattet.

Nachtliche Beleuchtung der Baustelle ist vom 01. April bis 01.0Oktober zu vermeiden.

Vermeidungsmalnahme V4:

Amphibien und Reptilien konnten in den von einer Bebauung betroffenen Bereichen nicht
nachgewiesen werden. Damit Amphibien und Reptilien sich wahrend der BaumalZinahme nicht
ansiedeln kdnnen, dirfen sie nicht durch bestimmte Strukturen angezogen werden. Als

Vermeidungsmafl3nahme wird in der Bauleitplanung folgendes festgesetzt:
Entstehende Erdhaufen oder Vertiefungen, die zu Pfltzenbildung fihren konnen, sind
mdglichst ziigig einzuebnen, damit sie nicht von Amphibien und Reptilien besiedelt werden
kdnnen.

Einfriedung

Zaune sind unzulassig.

10.3.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren.

Zur folgenden Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen in der
fortgeschriebenen Fassung von Dezember 2021 herangezogen.

Beeintrachtigungen der nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale der Schutzglter Flora/Fauna
und Boden werden (ber diesen rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf mit abgedeckt, da vom
Regelfall abweichende Umstéande nicht erkennbar sind.
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10.3.3. Artenschutz

Aus dem Spektrum der europdisch geschuitzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen Séugetiere,
Amphibien Végel und Reptilien keine Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkommen oder
zu erwarten sind.

Fur alle untersuchten priafungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter
Berlicksichtigung der in diesem Fachbeitrag vorgeschlagenen Vermeidungsmaflnahmen so gering,
dass die 0Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt,

eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte
Stérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann, sich das Totungsrisiko
vorhabensbedingt nicht signifikant erhoht.

Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine ausnahmsweise Zulassung des
Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entféllt daher.

Ein Flachenbedarf fir die Kompensation nach Artenschutzrecht ergibt sich nicht. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir vorhandene oder potentiell zu erwartenden Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die Umsetzung der
genannten MalRnahmen erforderlich.

10.4. Alternative Planungsmaoglichkeiten, Auswahlgriinde

Vom Biro TB/MARKERT, Stadtplaner Landschaftsarchitekten, Nirnberg wurde im Februar 2025 eine
Standortalternativenprifung fur die Errichtung eines Einzelhandelsstandortes durchgefihrt. (Siehe
Anlagen)

Die Prufung von 9 Alternativstandorten ergab das der gewahlte Standort an der ,Schdngraser Straf3e"
als einziger Einzelhandelsstandort geeignet ist.

10.5. Weitere Angaben zum Umweltbericht

10.5.1. Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung des Umweltberichtes traten nicht auf.
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10.5.2. Monitoring

Gemal3 § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwachen. Hierdurch sollen insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen vermieden werden. Durch ein Monitoring werden die
Umweltauswirkungen des Vorhabens tberwacht und friihzeitig evtl. auftretende unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen erkannt und geeignete Abhilfe ergriffen werden kann. Die Durchflihrung und
Organisation des Monitoring obliegt der Gemeinde in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Schwandorf.

Erhebliche Auswirkungen sind nur zu erwarten, wenn zum Beispiel die festgesetzten
Ausgleichsmalinahmen nicht umgesetzt bzw. nicht funktionsfahig wéren oder der Versiegelungsgrad
Uber dem zulassigen Wert lage.

10.6. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den Menschen
frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

Die Planungen haben aufgrund der Uberwiegenden Ricksichtnahme auf naturnahe Bereiche meist
nur Auswirkungen geringer bis teilweise mittlerer Erheblichkeit auf die Umwelt.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt wurden in der Umweltprifung identifiziert und sind
Anlass fur umfassende Vermeidungsmalinahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Die Gemeinde Bruck i.d.OPfist in der Lage, die zu erwartenden Eingriffe entsprechend auszugleichen.
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Literatur

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG): Gesetz tber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur in der Fassung vom 23. Februar 2011, zuletzt geandert
durch 8 2 des Gesetzes vom 21. Februar 2018 (GVBI. S. 48)

Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.) (2021): Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft",

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Weitere Literatur

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes
»Sondergebiet Schéngraser Straf3e” (11.2024)

Anlagen:

Standortalternativenprufung vom Februar 2025
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
Ausgleichsflachenplan vom Mai 2025
Auswirkungsanalyse

Schalltechnische Untersuchung

Aufgestellt:
Herrieden, den 16.10.2025 / 18.12.2025

Ingenieurbiro Heller GmbH / Landschaftsarchitekt Michael Schmidt

(Unterschrift)
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