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A Begrindung

A.1 Anlass und Erfordernis

Die Gemeinde Kofering verfolgt das Ziel, das Einzelhandels- und Wohnraumangebot im Gemeinde-
gebiet zu sichern und weiterzuentwickeln. Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplans sind die
aktuellen Bestrebungen der Seubert Grundbesitz & Immobilien GmbH, auf dem Grundstick an der
Bahnhofstrale ein Gebaude zu errichten, das im Erdgeschoss durch einen Getrdnkemarkt, einen
Drogeriemarkt und eine Backereifiliale genutzt wird und in den Stockwerken dartiber 44 Wohnungen
bereithalt.

Da die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Strassacker Ost II“ der geplanten
Bebauung widersprechen, ist die Festsetzung eines Urbanen Gebiets gemaly § 6a BauNVO vorge-
sehen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Flachen des Geltungsbereichs als Mischgebiet
ausgewiesen.

Zur Realisierung der Planung auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 412/2 und 412/42, Gmkg. Kofering,
wird somit die Anderung des Bebauungsplans ,Strassacker Ost II“ erforderlich.

Der Vorhabentrager hat bei der Gemeinde Kofering einen Antrag auf die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes gestellt, um auf den Grundstlicken Flst.-Nr. 412/2 und 412/42 die
Voraussetzungen zu Errichtung eines Gebaudes mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss und
bis zu 50 Wohnungen in den Obergeschossen zu schaffen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Strassacker
Ost 1lI* wurde von Seiten der Baugenehmigungsbehorde gefordert, den Gebietstyp eines Mischge-
bietes im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Strassacker Ost II* an die vorhan-
denen Nutzungen anzupassen. Da im Plangebiet keine ausreichende Durchmischung der Nutzun-
gen stattgefunden hat, soll im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans die Ge-
bietskategorie Urbanes Mischgebiet festgesetzt werden. Die Konzeption des urspringlichen Vorha-
ben- und Erschlielungsplans soll weiterhin berticksichtigt werden und die Festsetzungen wie ge-
plant daran angepasst werden. Dies umfasst auch die Erhéhung der zuldssigen Wandhdhe.

Der Entwurf der geplanten Bebauung ist den Unterlagen zum Bebauungsplan angehangt.

A.2 Ziele und Zwecke

Ziel der Planung ist es, die zentral6rtlichen Funktionen des Grundzentrums Kéfering zu sichern.
Hierzu sollen die Errichtung von Einzelhandelsnutzungen und die Schaffung von Wohnraum ermdég-
licht werden.

A.3 Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB aufgestellt.
Er Gberplant und ersetzt in seinem Geltungsbereich alle vorhandenen Festsetzungen vorheriger
Bauleitplanungen.

A4 Ausgangssituation
A.41 Lage im Gemeindegebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Hauptorts Kéfering, ca. 200 m vom Bahnhof Kéfering
und ca. 750 m vom Rathaus entfernt. Es ist von gemischt genutzten Flachen umgeben und wird
durch die Bahnhofstralle begrenzt. Im Westen grenzt ein Lebensmittelmarkt mit Stellplatzflachen
an.

Die Flachen befinden sich, mit Ausnahme der Verkehrsflachen, im Privateigentum.

Gemeinde Kofering
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A.4.2 Nutzungen

Das Plangebiet ist grofRtenteils bebaut, ein Teilbereich im Nordosten liegt derzeit als Brachflache
vor. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich ein Lebensmittelmarkt mit Parkplatz im Nordwes-
ten, im Plangebiet sind Wohnhauser sowie ein Seniorenzentrum im Westen entstanden.

A43 VerkehrserschlieBung
Die Erschlieffung erfolgt Uber die Bahnhofstralie.

Gemeinde Kofering
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A.5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A.51 Ubergeordnete Planungen
A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LEP 2023; Gemeindegebiet griin eingekreist

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:

= |n allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln. [..] (LEP 1.1.1, Ziel) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine be-
darfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, [..] geschaffen
oder erhalten werden. (LEP 1.1.1, Grundsatz)

= Die raumliche Entwicklung Bayerns [..] in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten. (LEP
1.1.2, Ziel)

= Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevolke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden. (LEP 1.2.1,
Grundsatz)

= Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten (LEP
1.2.1, Ziel)

= Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgung- und Entsor-
gungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kinftigen Bevoélkerungsentwicklung und
der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben. (LEP 1.2.6, Grundsatz)

= Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Star-
kung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden (LEP 3.1.1, Grund-
satz).

Gemeinde Kofering
Bebauungsplan ,Strassacker Ost II, 1. Anderung"
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= Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Beriicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1.1,).

= Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flir Versorgungs-
und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. [...] (LEP 3.1.1, Grundsatz).

= Die Ausweisung grofRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an de-
nen ein raumlich geblindeltes Angebot an o6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versor-
gungs- und Infrastruktureinrichtungen in fulaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaf-
fen wird (LEP 3.1.1, Grundsatz).

= |n den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst
vorrangig zu nutzen. [..] (LEP 3.2, Ziel)

= Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur soll vermieden werden (LEP 3.3, Grundsatz).

= Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] (LEP 3.3, Grundsatz).

= Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 in der Baunutzungsverordnung sowie
fur Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.
Abweichend sind Ausweisungen zulassig
- fir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhangig
von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der
Steuerung von Ziel 5.3.2 [...] (LEP 5.3.1, Ziel)

= Die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. [...] (LEP 5.3.2, Ziel)

= Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrofl3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich die-
ser EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspe-
zifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Ein-
zelhandelsgroRprojekte, soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H., [...] der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum ab-
schopfen. (LEP 5.3.3, Ziel)
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A.5.1.2 Regionalplan Regensburg (11)

1zing

Bad Abbach

}

Teugn

o

O Regensburg

Ziele der Raumordnung
O Grundzentrum gemaB Regionalplan Regensburg

Wiedergabe staatlicher Planungsziele gem. LEP
Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

Allgemeiner léndlicher Raum

Verdichtungsraum

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

Neutraubling

Verbindung von Doppelzentren

Pentling

Regionsgrenze
Landkreisgrenze
Gemeindegrenze

[11EL ] e0®@

Hagelstadt

massing

Aufhausen
Siinc
Pfakofen 3

A

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Regenburg, Gemeindegebiet griin eingekreist

Der Regionalplan Regensburg weist die Gemeinde Kéfering als Grundzentrum im Verdichtungsraum
aus, es besteht eine zentral6rtliche Bindung an den Nachbarort Alteglofsheim.

Die Unterstutzung einer verstarkten kommunalen Zusammenarbeit in gemeinsam beruhrten
Belangen ist fur die Entwicklung der Region von besonderer Bedeutung. Insbesondere soll
eine intensivierte interkommunale Zusammenarbeit angestrebt werden [...] zwischen den ge-
meinsamen Mittelzentren Freystadt/Berching, Parsberg/Lupburg und Abensberg/Neustadt a.
d. Donau sowie den gemeinsamen Grundzentren Alteglofsheim/Koéfering und Worth a. d. Do-
nau/Wiesent im Bereich der abgestimmten Wahrnehmung der zentraldrtlichen Versorgungs-
aufgaben (Regionalplan, Kapitel 1, Grundsatz 2.4.1)

sollen insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg und sonstigen Bereichen mit zu ver-
starkender Siedlungsentwicklung bedarfsgerechte Wohnungen sowie unterschiedliche Sied-
lungs- und Bauformen angestrebt werden. (Regionalplan B 1l Ziel 3.3)

soll eine bedarfsgerechte Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs gewahrleistet wer-
den. Fur EinzelhandelsgroRRprojekte und sonstige Einzelhandelseinrichtungen, denen zent-
rumsbildende Funktionen beizumessen sind, sollen nur in geeigneten zentralen Orten Stand-
orte vorgesehen werden. Dabei soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass die Funkti-
onsfahigkeit von bereits integrierten Geschaftszentren nicht gefahrdet wird [...] (Regionalplan
B IV Ziel 2.4)

8/25
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A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kofering

ZEICHENERKLARUNG:

SO Sondergebiet fiir grofiflachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 BauNVO
Die zulassigen Verkaufsflachen sind begrenzt auf:
- max. 1.500 m? fiir Lebensmittel

A
.’134102 Mischgebiet gem. § 6 BauNvVO

B

E Grenze des riumlichen Geltungsbereichs der Anderung

Die Gemeinde Kofering verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998, der
durch die 2. (01.11.2003), 4. (01.04.2014) und 9. Anderung (15.06.2020) im Bereich des vorliegen-
den Plangebiets geandert wurde. Die 9. Anderung des Flachennutzungsplans stellt die Flache als
Mischbauflache dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge einer Berichtigung ohne eigenstandiges Anderungsverfah-
ren angepasst.

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir das Plangebiet gilt bislang der Bebauungsplan ,Strassacker Ost I1*, rechtskraftig seit 01.02.2018.
Auf dieser Grundlage wurde in der Vergangenheit bereits durch die Tegula Projekt GmbH & Co. KG
ein Bauantrag auf den Grundsticken Flst.-Nr. 412/2 und 412/42 eingereicht, der nicht umgesetzt
wurde. Nach VerauRerung der Flache an die Seubert Grundbesitz & Immobilien GmbH kam es zur
Anderung der geplanten Bebauung. Hierfiir sollen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans
,otrassacker Ost II* die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

A.5.3 Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne der §§ 23 - 29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums nicht
ausgewiesen. Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich geschitzte Biotope
(§ 30 BNatSchG) im Untersuchungsraum. Das nachste Landschaftsschutzgebiet (LSG-00558.01)
befindet sich ca. 650 m westlich des Plangebiets.

Gemeinde Kofering
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A5.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die
naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Ver-
botsbestande bezlglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und
Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, zu ermitteln
und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur unter
Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften moglich ware. In diesem Fall ware der Plan nicht
vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

Da das Plangebiet bereits erschlossen ist und seine ndhere Umgebung grofRflachig bebaut bzw.
versiegelt ist und durch die nahegelegene stark frequentierte Hauptverkehrsstralle (St 2615) und
die Bahngleise anthropogene Raumzasuren bestehen, kann das Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Tier- und Pflanzenarten bereits als unwahrscheinlich eingestuft werden.

A.5.41 Rechtliche Grundlagen

In der vorliegenden Unterlage werden:

= die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG be-
zlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, ermittelt und
dargestellt.

= die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG gepriuft.

A.5.4.2 Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)
= Online Datenabfrage LfU — Lebensraum Siedlung
= Bestandsaufnahme am 13.02.2025, von 12:00 bis 12:30 Uhr, trocken, leichter Wind, 0°C.

A.5.43 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beeintrachti-
gungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten verur-
sachen konnen.

A.5.4.3.1 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit und sind mit dem Abschluss der
Baumalnahmen beendet:

= Temporare Flacheninanspruchnahme fir Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, bauzeitliche
Umfahrungen u.a.

= Temporare Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Er-
schutterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

= Baubedingte Mortalitat insbesondere fur wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen (z.B.
Eier, nicht fligge Jungvdgel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmaflinahmen weit-
gehend verhindert.

Gemeinde Kofering
Bebauungsplan ,Strassécker Ost I, 1. Anderung"
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A.5.4.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Landschaft
ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:

= Flachenverlust und -veranderungen von Lebensraumen

= [ndirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen durch
anlagenbedingte Standortveranderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung oder Kollisi-
onsgefahr.

= Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

= Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwasserung oder Ableitung
von Niederschlagswasser (trifft flr dieses Vorhaben nicht zu).

A.5.4.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

= Funktionsverlust- oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen durch Larm und optische St6-
reffekte (trifft auf das Vorhaben nicht zu).

= Beeintrachtigungen durch Pflegemallinahmen (Gehdlzarbeiten, freihalten der Betriebsflache
etc.)

= Stdérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschitterung, Stoffein-
trag, optische Stérungen, Kollisionen durch Verkehr).

A.5.44 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.4.4.1 Verbotstatbestande

Aus § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich flr nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe
sowie fir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Geltungsbereich von
Bebauungsplanen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34
BauGB bezuglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-RL und Europaische Vogelarten
folgende Verbote:

Schédigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblitter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten / Standorten wildlebender
Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von wildlebenden Tieren oder
ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von Exemplaren wildlebender Pflan-
zen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bzw. Standorte im rdumlichen Zusammenhang gewahrt
wird.

Tétungs- und Verletzungsverbot (fiir mittelbare betriebsbedingte Auswirkungen, z.B. Kollisi-
onsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblétter)

Signifikante Erhdhung des Toétungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das Vorhaben
betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungs-
formen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbunden
sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.
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Stoérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblatter)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten.

Ein Verstol liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der lokalen Population fihrt.

A.5.4.5 MaBBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen oko-
logischen Funktionalitat

A.5.4.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berilick-
sichtigung folgender Vorkehrungen:

= zeitliche Beschrankung fir die Baufeldraumung und die Beseitigung von Vegetationsbestan-
den vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang August. Al-
ternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vdgel im Baufeld briten.

= Durchfiihrung von unvermeidbaren Geholzrodungen gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art.
16 Abs. 1 Satz 2 BayNatSchG aullerhalb der Brutzeit von Vdgeln, d.h. in der Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar.

= Baustelleneinrichtung und Lagerflachen ausschlie3lich innerhalb der Bau- und ErschlieBungs-
flachen.

= Umfassende Eingriinung des Baugebietes mit Heckenpflanzungen.

= Verwendung von ,insektenfreundlicher® LED-Beleuchtung mit einem warm-weil3en Lichtspekt-
rum (< 2.700 K Farbtemperatur, A>540 nm Wellenlange).

A.5.4.5.2 MaBRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG)

Es sind keine artspezifischen MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funkti-
onalitat (CEF-MalRnahmen) erforderlich.

A.5.4.6 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fir das Untersuchungsgebiet nicht nachge-
wiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der Standortverhalt-
nisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschliefl3en.

Bezulglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erh6hung
des Toétungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbereichs und somit
ein Verbotstatbestand gemaly § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des erwarteten geringen zu-
satzlichen Verkehrsaufkommens fur alle potenziell betroffenen Arten ausgeschlossen werden.

A.5.4.6.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum fir das geplante Vorhaben lasst sich ermitteln
aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plangebiet, des Ge-
fahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit gegeniber dem Pla-
nungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als potenziell betroffen eingestuft und
andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvorhaben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage der o.g.
Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschatzung der
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Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegeniber dem Planungsvorhaben — hier v.a. gegen-
Uber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme — zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-case-
Betrachtung — das heil3t ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren Prufschritten
unterzogen.

Die Brachflache des Planungsvorhabens ist potenziell als Jagdraum geeignet. Es finden sich jedoch
keine geeigneten Strukturen fur Quartiere.

Eine Schadigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlenden
Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von Fledermausen so-
wie Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG kdnnen insgesamt ausgeschlossen werden.

Es konnten bei den Gelandebegehungen keine Reptilien nachgewiesen werden. Fur die Kreuzotter
und die Schlingnatter (Coronella austriaca) ist der Untersuchungsraum zu feucht und zu strukturarm.
Ein Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) ware auf geschotterten Flachen prinzipiell még-
lich. Im Vorhabengebiet sind zwar Sonnplatzen und Versteckmaoglichkeiten vorhanden, jedoch feh-
len geeignete grabbare Substrate, offene oder schitter bewachsene Bodenbereiche und sonnige
Geholzrander. Im Untersuchungsgebiet reichen die fir Zauneidechsen notwendigen Habitatqualita-
ten nicht aus, so dass durch den Bau fur diese Art keine Verbotstatbestande ausgelost werden.

Bei der Gelandebegehungen konnten keine Kriechtiere und keine Lurche nachgewiesen werden.

Die zu prifenden Arten fehlen entweder grofirdumig um das Untersuchungsgebiet oder finden dort
keinen geeigneten Lebensraum. Es sind keine Gewasser im Eingriffs- oder Wirkbereich vorhanden.

Die zu prifenden Arten fehlen entweder oder finden grof3raumig um das Untersuchungsgebiet kei-
nen geeigneten Lebensraum. Es sind keine Gewasser im Eingriffs- oder Wirkbereich vorhanden.

Da im Planungsgebiet insgesamt keine fur die Reproduktion geeigneten Entwicklungsgewasser vor-
handen sind, konnen Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG fir Libellen (hier v.a.: Grine Flussjungfer) insgesamt ausgeschlossen werden.

A.5.4.6.2 Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie

Im Geltungsbereich kommen potenziell weit verbreitete Arten wie Amsel, Bachstelze, Fitis, Grunfink,
Heckenbraunelle, Rotkelchen, Zaunkdnig oder Zilpzalp vor. lhre Wirkungsempfindlichkeit wird als
so gering eingeschatzt wird, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann,
dass keine Verbotstatbestande ausgelést werden kénnen. Deren Belange werden im Rahmen der
Prifung nicht weiter betrachtet.

Die ,Spatzenarten“ Feld- und Haussperling sind prinzipiell artenschutzrechtlich relevante Arten.
Beide sind aber als HOhlen- und Nischenbruter von Eingriffen und Baumalinahmen auf der freien
Ackerflur nicht betroffen. lhre 6rtlichen Brutplatze sind Nistkasten und Gebaudestrukturen in der
Ortschaft und am Siedlungsrand. Ihre Belange werden daher nachfolgend nicht weiter diskutiert.

Im Wirkraum des Vorhabens sind vor allem folgende Gilden zu prifen:

= Gilde Feldbriter — Feldlerche, Rebhuhn, Wiesenschafstelze

= Gilde Gebuschbriter und an Gebische gebundene Arten — Bluthafling, Dorngrasmicke, Klap-
pergrasmucke, Goldammer

= Gilde Greifvogel und Eulen (Nahrungsgaste) — Habicht, Mausebussard, Rohrweihe, Rotmilan,
Sperber, Turmfalke, Wanderfalke, Wiesenweihe, Waldkauz, Waldohreule

= Gilde Luftinsektenjager (Nahrungsgaste) — Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe
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Feldbriitende Vogelarten

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halb offenen Kulturlandschaft (z. B. Feldlerche,
Rebhuhn, Schafstelze,) ist innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der bestehenden hohen Ver-
kehrsbelastung auf der vorbeifihrenden Kreisstralle unwahrscheinlich, aber nicht auszuschlielRen.

Gebiischbriiter und an Gebiische gebundene Arten

Der Geltungsbereich selbst besitzt keine Eignung als Lebensstatte fir Geholzbriter. Bestehende
Strukturen im weiteren Umfeld werden nicht beeintrachtigt und bleiben erhalten. Es erfolgt durch das
Vorhaben keine Inanspruchnahme von Lebensstatten der Geholzbriter und an Gehdlze gebunde-
nen Arten. Es ist aus landschaftsgestalterischen Griinden und zum Sichtschutz die Anpflanzung
einer Hecke geplant. Hierdurch wird das Brutplatzangebot fur Gebuschbriter sogar erhdht.

Greifvogel und Eulen

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit der geplanten Anlage
kann ausgeschlossen werden. Selbst bei Meidung ist der Geltungsbereich angesichts der als Jagd-
habitate nutzbaren Flachen im weiteren Umfeld nicht von existenzieller Bedeutung. Insgesamt ergibt
sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fur die Bestandssituation der ortlichen Greifvogel-
und Eulenpopulationen.

Luftinsektenjéger

Arten der Gilde bauen ihre Nester im Siedlungsbereich an Gebauden unterhalb von Dachvorsprin-
gen oder innerhalb von offenen Hallen, Scheunen und Stallungen. Mauersegler sind Héhlen- und
Nischenbriter an hohen Gebauden. Die beiden Schwalbenarten bendtigen zum Nestbau feuchtes,
lehmiges Substrat. Daher zahlen unbefestigte Wege und feuchte bis nasse, unversiegelte Boden-
flachen (z.B. im Umfeld von landwirtschaftlichen Betrieben) zu den wichtigen Lebensraumausstat-
tungen. Alle drei Arten jagen Fluginsekten tUber freien Flachen und Gber Gewassern.

Der Geltungsbereich des Vorhabens kann von allen drei Arten als Nahrungsraum genutzt werden,
ist aber aufgrund der Armut an blihenden Pflanzen (als Lebensraum von Fluginsekten) suboptimal
ausgestattet.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit dem Vorhaben kann
ausgeschlossen werden, da die genannten Arten siedlungsgebundene Gebaudebriter sind. Die
Nahrungsraume der insektenjagenden Schwalben und des Mauerseglers werden durch die geplante
Bebauung nicht in nennenswertem Umfang verkleinert.

Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fir die Bestandssituation der
Ortlichen Luftinsektenjager.

A.5.4.7 Zusammenfassung

Die Prifung hat ergeben, dass durch die vorliegende Planung keine Verbotstatbestande gem. § 44
Abs. 1 BNatSchG erfilllt sind. Es missen keine MaRnahmen zur kontinuierlichen Aufrechterhaltung
der 6kologischen Funktion vorgesehen werden.
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A.5.5 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt im wassersensiblen Bereich und durch die topografische Lage kénnen im Plan-
gebiet Abflisse bei Starkregenereignissen entstehen. Beeintrachtigungen der Nutzungen bei
Starkregenereignissen oder bei zeitweise hoch anstehendem Grundwasser sind nicht auszuschlie-
Ren.

Abbildung 4: Wassersensibler Bereich (braun), Potentielle FlieRwege bei Starkregen (gelb und rot), Gelandesenken und
potentielle Aufstaubereiche (lila), Geltungsbereich (schwarz); Quelle: BayernAtlas 2026

Auf das Sturzregenrisikomanagement der Gemeinde Kofering (https://sturzflut-kéfering.tand-
ler.com/) sowie auf die vorbeugenden MalRnahmen gegen Sachschaden durch Starkregen des Bun-
desamt fur Bevolkerungsschutz und Katastrophenschutz (https.//www.bbk.bund.de/DE/Themen/Ri-
sikomanagement/Baulicher-Bevoelkerungsschutz/Schutz-vor-Naturgefahren/Starkregen/starkre-
gen.html) wird hingewiesen.

A.5.6 Immissionsschutz

Im Immissionsschutztechnischen Gutachten von Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB -
Beratende Ingenieure vom 21.01.2026 wurden die vorhandenen Schalltechnischen Untersuchungen
aus dem Plangebiet geprift und die Anforderungen an den Immissionsschutz im Plangebiet ent-
sprechend den aktuellen Vorgaben erarbeitet. Die Vorschlage zu Festsetzungen im Bebauungsplan
wurden in die Festsetzungen eingearbeitet.

A.5.7 Denkmalschutz
Im Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal D-3-7039-0286, Siedlung der Altheimer Kultur.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gemal Art. 7 Abs. 1
BayDSchG eine denkmalrechtliche Erlaubnis notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Fir die Verdachtsflache ist voraussichtlich eine archaologische Begleitung von Oberbodenabtragen
jedweder Art erforderlich, welche mit bauseitigen Mehrkosten und zeitlichem Mehraufwand einher-
gehen kann.
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A.6 Planinhalt
A.6.1 Stadtebauliche und Griunordnerische Konzeption

Die Bebauungsplananderung soll die geltenden Festsetzungen im Plangebiet an die tatsachlich ent-
standenen Nutzungen sowie an das geplante Vorhaben auf den Flst.-Nrn. 412/2 und 412/42 anpas-
sen und aktualisieren.

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flst.-Nrn. 412/2, 412/21, 412/22,
412/23, 412/24, 412/25, 412/26, 412/27, 412/28, 412/29, 412/30, 412/31, 412/32, 412/33, 412/34,
412/36, 412/37, 412/38, 412/39, 412/40, 412/41 und 412/42 sowie Teilflichen des Flst.-Nr. 124/7,
jeweils Gemarkung Kofering mit einer Flache von insgesamt ca. 24.505 m?.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dem geplanten Vorhaben im Nordosten sowie
den bestehenden Nutzungen. Es wird mit der stadtebaulichen Zielsetzung und den tatsachlich ent-
standenen Nutzungen ein Urbanes Gebiet (MU) gemaf § 6a BauNVO festgesetzt.

Das ,Urbane Gebiet* ermdglicht die Verbindung von Einzelhandelsflachen, gewerblichen Nutzungen
und Wohnungen im Gebiet, ohne konkrete Vorgaben der anteiligen Geschossflachen.

Um die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen in Bezug auf die Auswirkungen auf die Nachbar-
gemeinden abzustimmen, werden Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in-
nerhalb des Urbanen Gebietes sowie zur Nutzungsfeinsteuerung innerhalb des MU1b getroffen.

A.6.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal Uberbaubaren Flache
(GRZ) festgesetzt.

Die Oberkante des FertigfuBbodens (OKFF) im Erdgeschoss des Gebaudes wird je Baugrundstiick
festgesetzt. Diese Hohe gilt auch als unterer Bezugspunkt flir Hohenfestsetzungen im Plangebiet.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung werden maximale Wand- und Gebaudehdhen festge-
setzt.

Untergeordnete Bauteile (erforderliche technische Aufbauten wie Kihlungs- und Liftungsanlagen,
Oberlichter, Werbeanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie) durfen die zulassige
Gebaudehéhe um bis zu 1,0 Meter Uberschreiten, wenn diese Anlagen nicht mehr als 10 % der
Dachflache einnehmen.

A.6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen gemafy § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

In den Baugebietsteilflachen MU 1 und MU 2 wird eine abweichende Bauweise mit einer Langenbe-
grenzung von 71,5 m festgesetzt. In den Baugebietsteilflachen MU 3 und MU 4 gilt die offene Bau-
weise.

A.6.6 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Im MU 1 sind aulRerhalb der Baugrenzen, jedoch ausschlieBlich innerhalb der als Flachen fir Ne-
benanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen die folgenden baulichen Anlagen zulassig: Mull-
behaltnisse, Kfz-Stellplatze, Unterstande fir Einkaufswagen, sowie sonstige zur Versorgung und
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Nutzung der Markte erforderliche untergeordnete Anlagen. Werbeanlagen (Werbepylon, Fahnen-
masten, Einfahrtshinweis) sowie Stellplatze fur Fahrrader sind auch in den Grinflachen zulassig.

A.6.7 Ortliche Bauvorschriften

Um die geplante Bebauung stadtebaulich und gestalterisch zu integrieren, werden Festsetzungen
zu Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung sowie zur Fassadengestaltung getroffen.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu férdern und gleichzeitig die positiven Auswirkungen von
Grunflachen auf das Kleinklima zu nutzen, sind geeignete Dachflachen, die nicht fur Solaranlagen
oder technische Anlagen genutzt werden, als extensives Griindach anzulegen.

Um die Wanderung von Kleinlebewesen zu ermdglichen, sind Einfriedungen mit einem Bodenab-
stand von mindestens 0,10 m herzustellen.

A.6.8 Griinordnung
A.6.8.1 Grunordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die Land-
schaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen bodennahe
Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luftschadstoffe durch
die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehodlze werden Strukturen geschaffen,
die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als Vernetzungselemente und
Lebensraume flr Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen sind daher als MaRnahme zur Ver-
minderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

A.6.8.2 PflanzmaBnahmen

Durchgriinung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind mind. 25 Laubbdume gemal der Pflanzenliste zu pflanzen, zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es sind ausschliellich standortgerechte, heimische Gehdlze
zu verwenden. Die Standorte sind frei wahlbar. Die Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorgaben
der Pflanzenliste. Zwischen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 8 m einzuhalten. Fir Straucher
ist ein Reihen- und Pflanzabstand von mind. 1 m einzuhalten. Die innerhalb der Flache flir das An-
pflanzen von Baumen und Strauchern gepflanzten Gehdlze kénnen diesem Pflanzmal} angerechnet
werden.

Versickerungsfédhige Belédge:
Stellplatze, Zufahrten und Wege sind versickerungsfahig (z.B. als Drainpflaster) auszubilden.

AuBenbeleuchtung:
Alle Lichtquellen im AuRenraum der Anlagen sind insektenfreundlich zu gestalten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einem Abstand von mind. 10 cm zur Gelandeoberflache anzulegen, um die
Wanderung von Kleintieren zu ermdglichen. Die Hohe von Zaunen darf maximal 1,2 m betragen.
Mauern zur Einfriedung sind nicht zulassig.

A.6.8.3 Griinordnerische Hinweise

Allgemein

Die grinordnerischen Mallnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fertigstel-
lung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild mdglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.
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Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke sind bis auf ErschlieBungs- und Stellplatzfla-
chen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern oder mit
standortgerechten Stauden oder Geholzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Stein-, oder Kiesgarten sind nicht zulassig.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist ein Abstand von 2,5 m einzuhalten. Bei
Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das ,Merkblatt
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* der Forschungsgesellschaft fir Stralden- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 bzw. das DVGW-Richtlinie GW 125 zu beachten.

Bodenschutz

Fur notwendige VerfullungsmafRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliellich unbelaste-
tes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belastetem Bodenaus-
hub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen. Mutterboden, der bei Errich-
tung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberfla-
che ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen und wieder zu verwerten.

A.6.8.4 Pflanzenliste
A.6.8.4.1 Mindestpflanzqualitiaten

Heimische Laubbdume Hochstamm, 3xv.mDb, STU 12-14 cm
Bdume in Hecken Heister, 2xv, 100/150
Obstbdume Halbstamm oder Hochstamm
Straucher v. Str., mind. 3-5 Triebe, 60-100 cm
A.6.8.4.2 Baume
1. Ordnung
Acer platanoides Spitzahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Tilia cordata Winterlinde, in Sorten
Quercus robur Stieleiche
2. Ordnung
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus petulus Hainbuche, in Sorten
Sorbus aucupatria Eberesche
Prunus avium Vogel-Kirsche, in Sorten

Heimische Obstbaume
Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche

A.6.8.4.3 Straucher

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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A.6.8.4.4 Unzulassige Arten

Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger Laub- oder
Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder
Hangeformen (in allen Arten und Sorten) dirfen nicht gepflanzt werden.

A.6.9 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Das vorliegende Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Es
handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der entsprechend die Voraussetzun-
gen eines § 13a BauGB Verfahrens besitzt.

Entsprechend § 13a Abs. 4 BauGB ,gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig®.

Der Ausgleich wurde im urspriinglichen Verfahren des Bebauungsplans ermittelt und umgesetzt.
Folglich ist fur das vorliegende Bauleitverfahren nach § 13a BauGB kein Eingriff zu ermitteln. Es
ergibt sich keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung eines naturschutzfachlichen Ausgleichs.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Vorhabens Festsetzungen getroffen
werden, um hoherwertige Vegetationsbestande dauerhaft zu etablieren. Darlber hinaus werden
grunordnerische Festsetzungen getroffen, um zu garantieren, dass das Plangebiet gut durchgriint
wird.

A.6.10  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.10.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Uber die angrenzende Bahnhofstralle.

In Zufahrtsbereichen sind Sichtdreiecke von jeglichen Sichthindernissen in Héhen tber 0,8 m frei-
zuhalten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzen im Bereich der Sichtflachen
sind mit der Strallenbauverwaltung abzustimmen.

A.6.10.2 Stromversorgung

Ein Anschluss an die 6rtliche Stromversorgung ist moglich bzw. vorhanden.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfuhrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfuhrung
ist nach Aufforderung vorzulegen.

Die Standarderschlief3ung fur Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebau-
barkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs hdhere Anschlussleistungen gewilnscht, ist eine
gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchflihrung der Erschlielung erforderlich.

A.6.10.3 Wasserversorgung

Ein Anschluss an die drtliche Wasserversorgung ist moglich bzw. vorhanden.

A.6.10.4 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das Baugebiet ist bereits vollstandig erschlossen, Leitungen des Mischwasserkanals liegen im Be-
reich der offentlichen Stral3enverkehrsflache die Haltung auf Flst.-Nr. 412/2 wird durch ein Leitungs-
recht gesichert.

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflielende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist auf dem Grundstiick oberflachig und mdglichst breitflachig tber eine belebte
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Bodenschicht vorzureinigen, zuriickzuhalten oder in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
ZU nutzen.

Nach dem Geotechnischen Bericht der GeoPlan GmbH, vom 30.10.2018 ,[weist der] vorliegend an-
gegebene und flir die Bemessung maf3gebliche [Durchflussbeiwert ...] auf méalige bis schlechte
Versickerungsbedingungen hin. Auf den genannten Bericht mit erganzender Stellungnahme vom
15.04.2020 wird hingewiesen.

Laut der Sondervereinbarung des Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung im Pfattertal zum Be-
bauungsplan ,Strassacker Ost II* darf ,[...] die maximale Einleitungsmenge (Schmutz- und Nieder-
schlagswasser) in die 6ffentliche Entwasserungsanlage aus diesem Baugebiet [...] aus hydrauli-
schen Grinden 1 I/s nicht [Uberschreiten].”

Fur die bisher noch unbebaute Flache auf den Flst.-Nr. 412/2 und 412/42 ergibt sich eine maximal
zulassige Niederschlagswasser-Einleitungsmenge von 1 I/s (s. Stellungnahme Zweckverband zur
Abwasserbeseitigung im Pfattertal vom 22.04.2025). Auf dieser Teilflache wird im Rahmen der Ob-
jektplanung ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept erarbeitet, das ein Mulden-Rigolen-Sys-
tem mit Drosselabfluss in der nérdlichen Griinflache vorsieht. Dies wird im Rahmen der Objekt-/Ent-
wasserungsplanung ausreichend dimensioniert geplant und in einem Uberflutungsnachweis weiter
konkretisiert.

Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstlicken, auf denen es anfallt, versickert oder als
Brauchwasser genutzt werden kann, ist den Retentionsflachen zuzufihren und dort zur Versicke-
rung zu bringen, bzw. falls dies nicht mdglich ist, ggf. gepuffert direkt nach den MalRgaben der kom-
munalen Entwasserungssatzung in den offentlichen Misch- oder Regenwasserkanal einzuleiten.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mégliche Verschmutzungsgrad
zu berlcksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist moglich, wenn die Vorgaben
der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der TRENGW (Technische Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) ein-
gehalten werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund ist
nicht zulassig.

Sollten sogenannte ,Grauwasseranlagen® geplant und gebaut werden, ist der Bauherr Uber die Mel-
depflicht gegentber dem Gesundheitsamt gemafy Trinkwasserverordnung in Kenntnis zu setzen.
Samtliches eingeleitetes Schmutzwasser muss dabei erfasst und als Grundlage der Schmutzwass-
ergebuhrenermittlung herangezogen werden. Dies bedeutet bei dem Einsatz von Grauwasser z.B.
fur die Toilettenspulung, dass diese Wassermenge durch einen separaten geeichten Wasserzahler
zu erfassen ist.

Stellplatze, Zufahrten und Wege / Zuwege sind moglichst mit einem wasserdurchlassigen Belag
auszubilden (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit mindestens
30% Fugenanteil, Drainasphalt etc.) und missen zum Zweck der Niederschlagsversickerung mit
Gefalle zu den angrenzenden Grinflachen angelegt werden. Somit wird die Menge des anfallenden
Niederschlagswassers verringert.

Die Festlegungen in der Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungsanlage (Entwasserungssatzung
— EWS) des Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung im Pfattertal insbesondere die §§ 10, 11 und
15 sind einzuhalten.
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A.6.11 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache Anteil

Urbanes Gebiet 18.375 m? 75,0%

Offentliche StraBenverkehrsflache 4.405 m? 18,0%

Offentliche Grinflache 1.725 m? 7,0%

Flache gesamt 24.505 m? 100 %
A7 Interkommunale Abstimmung

Eine interkommunale Abstimmung gem. § 2 Abs. 2 ist Uber die Beteiligung der Nachbargemeinden
im Rahmen der erforderlichen Beteiligungsschritte im Verfahrensverlauf erfolgt.

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Erreichbarkeit zum Siedlungsrand von Alteglofsheim und kann
dazu beitragen, das Nahversorgungsangebot im gemeinsamen Grundzentrum insgesamt zu ver-
bessern. Die Verwaltung bemiiht sich um eine verstarkte interkommunale Zusammenarbeit mit dem
gemeinsamen Grundzentrum Alteglofsheim. Derzeit wird ein Einzelhandelskonzept der beiden
Nachbargemeinden erarbeitet, welches die Zusammenarbeit auf Ebene der Einzelhandelsversor-
gung verbessern soll.

A.8 Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB

Bei Ansiedlungsvorhaben des grofl¥flachigen Einzelhandels im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO sind
die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung zu beachten. Diese sind im Kapitel
A.5.1 Ubergeordnete Planungen dargelegt. Im Folgenden werden wird beschrieben, inwiefern das
Vorhaben den Zielen der Raumordnung entspricht.

Wettbewerbsfahigkeit und Wirtschaftsstruktur
Die Planungen starken die Region Regensburg als Wirtschaftsregion (vgl. RP 11 IV 1.1).

Die Schaffung von Arbeitsplatzen dient der Sicherung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit moglichst hoher Qualitat (vgl. LEP 1.1.1 Zund RP 11 1 1.4 G) und der Wettbewerbsfahigkeit
in allen Teilrdumen (vgl. LEP 1.4.1 G). Es werden Grundlagen fir eine zukunftsfahige Entwicklung
der Wirtschaft durch bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen und zur Ver-
sorgung mit Gutern geschaffen (vgl. LEP 1.1.1 G, und RP 111 1.4 G).

Fldchensparen und Innenentwicklung

Im Zuge der Flachensparoffensive des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesent-
wicklung und Energie wird gefordert, dass die Flacheninanspruchnahme reduziert und vorhandene
Flachenpotentiale effizient genutzt werden. Diesbezlglich ist zu beachten, dass die Potentiale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind (vgl. LEP 1.1.3 G, 3.2 Z). Die Siedlungstatigkeit in Berei-
chen mit zu verstarkender Siedlungsentwicklung sollten bedarfsgerechte Wohnungen sowie unter-
schiedliche Siedlungs- und Bauformen anstreben und an den Entwicklungsachsen sowie im weite-
ren Umfeld des Flughafen Miinchens geschaffen werden (vgl. RP 11 11 3.3 und 3.4). Durch die Pla-
nungen wird den Vorgaben entsprochen.

Nahversorgung

Die Errichtung der Einzelhandelsnutzungen erfolgt mit der Ansiedlung in der Gemeinde Kdofering
(Doppel-Grundzentrum mit Alteglofsheim) in einem zentralen Ort (vgl. LEP 5.3.1 Zund RP 111 3.1.1
Z).
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Die Errichtung der geplanten Markte unterstitzt eine wohnortnahe Versorgung mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs durch Ansiedlung an einem stadtebaulich integrierten Standort (vgl. LEP 5.3.2 Z). Der
geplante Standort befindet sich zentral im Ort mit nennenswerten Anteilen an Wohnbebauung sowie
dem Bahnhof Kofering in fuRBlaufiger Entfernung.

Es ist davon auszugehen, dass die geplante Einzelhandelsentwicklung aufgrund des auf das Dop-
pelzentrum Alteglofsheim/Kéfering limitierten Einzugsgebiets den Umsatz nahezu vollstandig mit
Kunden aus dem Nahbereich (Kbéfering) generieren wird. Es ist davon auszugehen, dass das Plan-
vorhaben keine ,erhebliche Uberoértliche Raumbedeutsamkeit” aufweist und es sich bei dem Stand-
ortbereich nicht um eine Agglomeration im Sinne der Landesplanung handelt. Die geplanten Ver-
kaufsflachen entsprechen den zulassigen Verkaufsflachen gemaf Landesplanung (LEP 5.3.3 Z).

Das Vorliegen einer landesplanerischen Agglomeration nach Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) ist gekennzeichnet durch einen raumlich funktionalen Zusammenhang von mindestens drei
Betrieben, die erheblich Gberdértlich raumbedeutsam sind. Ein raumlich funktionaler Zusammenhang
kann sich bei gemeinsamer Infrastrukturnutzung, gemeinsamer ErschlieBung, gemeinsamen Stell-
platzanlagen oder Stellplatz- oder Kundenwegeverbindungen ergeben. Unter diesen Voraussetzun-
gen ist kein raumlich funktionaler Zusammenhang der geplanten Einzelhandelsnutzungen mit dem
benachbarten Lidl-Markt anzunehmen. Aufgrund getrennter, eigenstandiger Eingange, Personal-
rdume und Infrastruktureinrichtungen (wie z.B. Anlieferung), kann mit Blick auf Getrankemarkt, Ba-
ckerei und Drogerie von Betriebsselbstandigkeit ausgegangen werden. Die geplante Sortimentsaus-
richtung des gesamten Standortbereiches der benachbarten Einzelhandelsbetriebe wird durch ein
der Nahversorgung dienendes Sortiment bestimmt, welches lUberwiegend auf die Nahversorgung
der eigenen Gemeinde ausgerichtet ist. Das Sortimentsspektrum und das Angebot ist vielmehr tber-
wiegend auf die Versorgungsfunktion fur die eigene Gemeinde ausgerichtet und erganzend fur den
landesplanerischen Nahbereich ausgerichtet. Eine erheblich Uber die eigene Gemeinde hinausrei-
chende Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit kann damit ausgeschlossen werden. Aufgrund des Nicht-
Vorliegens von Einzelhandelsbetrieben in raumlich-funktionalem Zusammenhang und keiner erheb-
lichen Uberdrtlichen Raumbedeutsamkeit ist die geplante Nutzung nicht als Teil einer landesplane-
rischen Agglomeration im Sinne des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) zu bewerten. Z
5.3.2 LEP wird somit erfullt.

A9 Hochwasserschutz und Starkregenereignisse

Die Versiegelung im Plangebiet wird sich durch die vorliegende Planung erheblich erhéhen. Folglich
wird der Oberflachenabfluss im Zuge von Regenereignissen in Menge und Geschwindigkeit gegen-
Uber dem derzeitigen Stand zunehmen. Durch die festgesetzten Malinahmen wird eine steigende
Gefahr fur die Umgebung des Plangebiets so weit wie mdglich verringert; mogliche Vorkehrungen
zum Schutz der baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs gegen Uberflutungsschaden
sind in den Hinweisen des Bebauungsplans enthalten.

A.10 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Die Gemeinde Kdéfering verfolgt das Ziel, ein attraktives Nahversorgungsangebot und das Wohnrau-
mangebot im Innenbereich des Gemeindegebiets zu sichern und nachhaltig zu entwickeln. Das
Plangebiet befindet sich in zentraler Lage innerhalb des Siedlungsbereichs der Gemeinde. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel, die bestehenden Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,Strassacker Ost |I“ an die realisierte Bebauung sowie das Vorhaben im Nordosten anzuglei-
chen.

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ergeben sich Auswirkungen auf die verschiedenen
Schutzguter.

Gemeinde Kofering
Bebauungsplan ,Strassécker Ost I, 1. Anderung"
22/25 Begriindung, Erneuter Entwurf vom 14.09.2026



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von etwa 24.505 m?, von denen etwa 7.670 m? klnftig
zusatzlich als Bauflache nutzbar sind.

Die unbebaute Flache liegt derzeit als Brachflache vor und ist entsprechend vorbelastet. Durch die
geplante Bebauung wird sich die Versiegelung erheblich erhéhen.

Es befinden sich aktuell keine wertgebenden Vegetationsstrukturen im Geltungsbereich der Pla-
nung. Entsprechend der geplanten Folgenutzung wird sich das Griinangebot im Plangebiet nicht
reduzieren bzw. geringfugig verbessern. Innerhalb der vorliegenden Planung sind z.B. die Etablie-
rung von Kleinbdumen (Stellplatzbegriinung) sowie die teilweise Begriinung der Fassade des ge-
planten Baukdrpers geplant.

Es sind keine Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete gem. §§23-29 BNatschG oder Wasserschutzge-
biete von der Planung betroffen.

Aufgrund der in Siedlungsgebieten eingebetteten Lage ist vorwiegend mit dem Vorkommen von
Ubiquisten und Kulturfolgern zu rechnen. Innerhalb der Begriindung zum Bebauungsplan wurde
eine Artenabschatzung fur relevante Arten durchgefiihrt. Die Prifung kam zu dem Ergebnis, dass
ein Eintreffen von Verbotstatbestanden entsprechend § 44 BNatschG unter der Berlcksichtigung
von festgesetzten Vermeidungsmalnahmen ausgeschlossen werden konnen.

Mittels der Festsetzung zur Verpflichtung zur Durchgriinung werden die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen und die biologische Vielfalt reduziert.

Der Vorhabenbereich ist bereits stark durch Bebauungen versiegelt bzw. teilversiegelt. Der Boden-
und Wasserhaushalt ist durch die bestehende anthropogene Uberplanung bereits als belastet zu
betrachten. Es kann davon ausgegangen werden, dass der Boden durch die in der Vergangenheit
durchgefuhrten baulichen Tatigkeiten bereits starker verdichtet ist und nicht mehr seine natirliche
Struktur besitzt.

Innerhalb des Vorhabenraumes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Im Zuge der Versie-
gelung ergeben sich normalerweise Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser in den versiegel-
ten Bereichen seine Funktionen als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium nicht mehr er-
fullt. Es handelt sich jedoch um eine kleinflachige zusatzliche Flacheninanspruchnahme auf einer
vorbelasteten Flache. Die zusatzlichen negativen Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaus-
halt werden durch entsprechende Durchgriinungsmaflnahmen, durch die Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage und MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung minimiert.

Daher kann von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt
ausgegangen werden.

Die Luftqualitat wird derzeit temporar durch die innerdrtliche Lage beeintrachtigt (z.B. Verkehr auf
den umliegenden StrafRen). Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von
Schadstoffen und Treibhausgasen sind durch die Einhaltung der gultigen Warmestandards und Ein-
bau moderner Heizanlagen zu minimieren. Eine geringflugige Erhéhung der Schadstoffemissionen
durch Abgase des An- und Abfahrtsverkehrs ist nicht vermeidbar.

Da Vegetationsbestande Schadstoffe binden, durch lhre Transpiration einen lokalen Kiihlungseffekt
erzeugen und zur lokalen Frischlufterneuerung betragen, ist eine ausfuhrliche Durchgriinung des
Plangebietes eingeplant (Pflanzfestsetzung, Anlage von Baumen 2. Ordnung, teilweise Fassaden-
begrinung).

Der Geltungsbereich befindet sich im bestehenden Siedlungsgebiet. Fir das Landschaftsbild erge-
ben sich kaum negative Auswirkungen, da der Geltungsbereich der Planung bereits bebaute Berei-
che umfasst und keine Einsehbarkeit der freien Landschaft besteht.

Gemeinde Kofering
Bebauungsplan ,Strassacker Ost II, 1. Anderung"
Begriindung, Erneuter Entwurf vom 14.09.2026 23/25



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Da es sich um eine inneroértliche, bereits vorbelastete Flache handelt, sind die Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einschliel3lich derer Wechselwirkungen als gering bzw.
nicht erheblich zu bewerten. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung
innerhalb des Stadtgebietes. Eine flachengleiche Ausweisung von Bauflachen im AuRenraum wirde
zu erheblicheren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter fuhren.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176),

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 23.04.2026
(GVBI. S. 190),

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87),

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 637),

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung
(BayRS 2242-1-WK) veroéffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch § 4 des Ge-
setzes vom 23.04.2026 (GVBI. S. 190).

C Anhang

= Einzelhandel/WE Kofering, Entwurfsplanung, mitschelen+gerstl Architekten PartG mbB,
Stand 18.06.2026

= Immissionsschutztechnisches Gutachten, Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB Be-
ratende Ingenieure, KOF-7555-01 / 7555-01_EO01, Stand 21.01.2026

= Geotechnischer Bericht, Baugrunderkundung Baugebiet StralRacker — Ost, Gemeinde
Koéfering, GeoPlan GmbH, Nr. B1808301, Stand 30.10.2018

= Erganzende Stellungnahme, Baugebiet StralRacker-Ost, Neubau Altenheim, Gemeinde
Kdéfering, GeoPlan GmbH, B1808301, Stand 15.04.2020
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