PRAAMBEL

Die Gemeinde Kofering erlasst den Bebauungsplan ,Strassacker Ost Il, 1. Anderung* fiir den Bereich

zwischen HauptstralRe und Bahnhofstral3e aufgrund

§ 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

der 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),

der Bayerischen 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),

der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch § 1 des Gesetzes
vom 23.12.2025 (GVBI. S. 637),

als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst

die Flurstliicks-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, 412/37, 412/38, 412/39, 412/40, 412/41, 412/42 und Teilflachen

des Flurstiicks-Nr. 124/7, Gemarkung Kofering.
Fur ihn gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung
(/0] 1 | R und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im Maf3stab 1:500
2. textlichen Festsetzungen
8§83
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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6.
6.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Strassacker Ost II, 1. Anderung"” ersetzt in seinem raumlichen Geltungsbereich
alle rechtsverbindlichen Bebauungs- und Baulinienplane.

Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemani
8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In der Baugebietsteilflache MU 1a sind gemaf § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 8 BauNVO keine
Wohnnutzungen zulassig.

In der Baugebietsteilflache MU 1b sind oberhalb des Erdgeschosses gemaRi
8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO nur Wohnungen zul&ssig.

In der Baugebietsflache MU 1b sind nur solche Einzelhandelsbetriebe zulassig, die der
Nahversorgung dienen und deren maximale Verkaufsflache (VFmax) die mittels Planeinschrieb
festgesetzte Flache in m? nicht (iberschreitet; ansonsten sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig.

In den Baugebietsteilflachen MU 2, MU 3 und MU 4 werden die nach § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO als nicht zuldssig festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mittels Planeinschrieb festgesetzt.

In der Baugebietsteilflache MU 1 darf die Oberkante des Rohfu3bodens im Erdgeschoss (OKRF) die
mittels Planeinschrieb in Metern Gber NHN festgesetzte HOhe um maximal 0,3 m Uberschreiten.

In den Baugebietsteilflachen MU 2, MU 3 und MU 4 darf die Oberkante des Rohfu3bodens im
Erdgeschoss (OKRF) die mittels Planeinschrieb in Metern tiber NHN festgesetzte Hohe um maximal
0,5 m Uberschreiten.

Die Wandhohe (WH) darf die mittels Planschrieb festgesetzte Hohe, gemessen an der Auf3enkante
der Umfassungsmauer (Roh), von der OKRF bis zum Schnittpunkt Dachhaut einschlief3lich
Kniestock, nicht Uberschreiten.

Die absolute Gebaudehthe (GH) darf die mittels Planeinschrieb festgesetzte Hohe nicht
Uberschreiten. Sie gilt von der festgesetzten OKRF bis zum obersten Punkt der Au3enwand. Bei
Pult- und Satteldachern gilt die hdchste Kante der Dachflache (Dachfirst).

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe darf dabei durch notwendige technische Aufbauten wie
z.B. Schornsteine, Entluftungsanlagen oder Anlagen der Solarenergie um 1,0 m tberschritten
werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

In den Baugebietsteilflachen MU 1 und MU 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
maximale Gebaudeldnge wird mit 71,5 m festgesetzt.

In den Baugebietsteilflachen MU 3 und MU 4 wird eine offene Bauweise mit Grenzabstand
festgesetzt.

In der Baugebietsteilflache MU 1 sind auRRerhalb der Baugrenzen folgende bauliche Anlagen
ausschlieBlich innerhalb der als Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen
zulassig: Mullbehaltnisse, Kfz-Stellplatze, Unterstande fir Einkaufswagen sowie sonstige zur
Versorgung notwendige und weitere untergeordnete Anlagen, die im Zusammenhang mit einer
Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss stehen.

In der Baugebietsteilflache MU 1 sind als Werbeanlagen ein Pylon, drei Fahnenmasten und ein
Einfahrtsschild sowie Stellplatze fur Fahrréader auf3erhalb der tiberbaubaren Flachen, auch innerhalb
der als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*®
festgesetzten Flachen, zulassig.

In den Baugebietsteilflachen MU 3 und MU 4 sind auf3erhalb der Baugrenzen bauliche Anlagen
ausschlieBlich i.S.d. 8 14 BauNVO innerhalb der als Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen festgesetzten Flachen zulassig.

Immissionsschutz
Aktiver Schallschutz

In der Flache fir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist eine aktive
Schallschutzmanahme als bepflanzter Erdwall mit einer Schirmkante von 3,5 m tiber Gelande zu
errichten.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Schutzbediirftige Frei- und AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Balkone etc.) von Neu- und
Ersatzbauten sind durch vorgehéngte Glasfassaden, Glaselemente oder andere bauliche,
gleichwertige LarmschutzmalRnhahmen so abzuschirmen, dass der Immissionsgrenzwert der 16.
BimschV IGWwu,tag = 64 dB(A) gesichert eingehalten wird.

Grundrissorientierung

Wohnungsgrundrisse sind so zu organisieren, dass in den rot gekennzeichneten Bereichen keine
zum Offnen eingerichteten AuRBenbauteile (z.B. Fenster, Tlren) von Aufenthaltsraumen, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) zu liegen
kommen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch abschirmende MalRnahmen
(z.B. durch die zum Schutz etwaiger AuRenwohnbereiche errichteten Vorbauten) vor den betroffenen
AuRenbauteilen unabhangig des Nutzerverhaltens nachweislich Verkehrslarmbeurteilungspegel von
weniger als 60 dB(A) zur Nachtzeit vorherrschen.

Passiver Schallschutz
Zusatzlich sind alle Schlafraume in den pink gekennzeichneten Bereichen zur Sicherstellung
ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhéngigen, schallgedammten, automatischen
Beluftungsfuihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen.

Auf die Abbildung zu dieser Festsetzung auf dieser Satzung sowie das Immissionsschutztechnische
Gutachten der Hook & Partner Sachverstandige PartG mbB, KOF-7555-01 vom 21.01.2026 wird
verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
Déacher
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6.1.1 Dachform und Dachneigung

Es sind Flachdéacher (FD) mit einer maximalen Dachneigung von 7° bezogen auf die Horizontale
sowie Pultdacher (PD), Satteldacher (SD) und Walmdéacher (WD) mit einer maximalen Dachneigung
von 24° bezogen auf die Horizontale, zulassig.

6.1.2 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind kleinteilige Dachelemente in ziegelrot — rotbraun, grau, schwarz,
Solarpaneele auch in Volldeckung, begriinte D&cher, nichtspiegelnde Metalldacher aus
umweltneutralem Material oder mit entsprechender Beschichtung zulassig.

Kupfer-, zink-, bleigedeckte oder andere Dachflachen, die negative Auswirkungen auf das
abzuleitende Regenwasser haben kdnnen, sind nicht zul&ssig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf der gesamten Dachflache zulassig.
Geeignete Dachflachen, die nicht durch technische Anlagen und Solaranlagen genutzt werden, sind
als extensives Grinland (mind. 10 cm Substrataufbau) zu nutzen.

6.1.3 Dachaufbauten

Die Flache untergeordneter Bauteile (erforderliche technische Bauteile wie Kiihlungs- und
Luftungsanlagen, Oberlichter, Werbeanlagen), mit Ausnahme von Anlagen fur Solarenergie, darf
eine Flache von 10% der Dachflache nicht Uberschreiten.

6.1.4 Dachgauben:

- Dacheinschnitte nicht zulassig

- stehende Giebelgaube bis 2,0 m2 Fensterflache pro Gaube
- stehendes Fensterformat

- max. 2 Gauben pro Hauptdachflache

- First min. 50 cm unter Hauptfirst zurtickbleibend

- First min. 3,00 m vom Ortgang entfernt

6.1.5 Quergiebel:

6.2

- Dachneigung min. wie Hauptdach, max. 45 °

- max. 2 Quergiebel pro Hauptdachflache

- Abstand von Gebaudeecken min. 3,00 m

- Abstand zwischen 2 Quergiebeln min. 5,00 m

- First min. 50 cm unter Hauptfirst zurtickbleibend
- Breite max. 4,00 m AuRenmalf3

- Vorsprung tber AuBenwandflache max. 2,50 m

Fassaden

6.2.1 Als Wandoberflachen sind Putzfassaden, Holzfassaden, Holzfassadenanteile und Fassadenplatten

zulassig.

6.2.2 Fassadenanstriche sind nur in harmonischer Farbgestaltung in natirlichen Farbtonen auszufuhren.

6.3

Grelle Farben sind zu vermeiden.
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

6.3.1 Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind parallel zur Dachhaut bzw. fassadenintegriert zulassig.

Erhabene und abstehende Anlagen sind nur als vorgehangter Sonnenschutz zulassig.

6.3.2 Solaranlagen sind so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer nicht auf andere Gebaudeteile und

6.4

Nachbargrundstiicke tibertragen werden kann. Von Brandwénden und von Wanden, die anstelle von
Brandwanden zulassig sind, missen mindestens 1,25 m Abstand eingehalten werden.

Ausschluss der Genehmigungsfreistellung

Eine Genehmigungsfreistellung wird i.S.d Art. 58 Abs. 1 S. 2 BayBO fir gewerbliche Betriebe
ausgeschlossen.

6.4

Abgrabungen und Aufschittungen

6.4.1 Gelandeveranderungen sind bis zu 1,0 m zulassig und auf das unbedingt notwendige Mal3 zu

beschrénken. Im Anschluss zum Nachbargrundstiick darf das urspriingliche Geldndeniveau nicht
verandert werden.

6.4.2 Zu jedem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den Anschluss zur Stral3e, die

6.5

6.6

Hohenlage des Eingangs und den geplanten und urspringlichen Gelandeverlauf auf dem
Grundstuck darstellt.

Einfriedungen

Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,2 m nicht Uberschreiten und sind mind. 0,10 m vom Boden
abzusetzen (ohne Sockel zur Ermdglichung von (Klein-)Tierwanderung). Mauern sind als
Einfriedungen unzulassig.

Werbeanlagen

6.6.1 Werbeanlagen sind als Fassadenwerbeflachen auszufihren und durfen die Sicherheit und

Leichtigkeit des StraRenverkehrs nicht beeintrachtigen. Werbeanlagen mit Wechsellicht sind
unzulassig.

6.6.2 Als gebaudeunabhangige Werbeanlagen sind maximal 3 Werbefahnen und ein Werbepylon mit einer
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maximalen Hohe von 6,0 m, bezogen auf den festgesetzten unteren Bezugspunkt (OKRF), zulassig.
Flachen mit Geh- Fahr und Leitungsrecht

Die im Plan gekennzeichneten Flachen werden mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung sowie der Gemeinde Kdfering.

Grinordnung

Je angefangener 300 m2 privater Grundstiicksflache ist mindestens ein Gehdlz der Artenliste zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.
Zwischen den Baumstandorten ist ein Abstand von 10 — 12 m einzuhalten. Zwischen Strauchern
betragt der Mindestabstand 1 m, wobei Strauchpflanzungen in Gruppen mdglich sind.

Die anzupflanzenden Geholze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle eines Ausfalls
gleichwertig zu ersetzen. Die Standorte sind dabei innerhalb der ausgewiesenen Flache frei wahlbar.

Die grunordnerischen MalRhahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der BaumalRnahmen umzusetzen.

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen, soweit sie nicht fiir eine
andere zulassige Nutzung verwendet werden. Zuwege und Zufahrten sind auf ein Mindestmalf3 zu
beschrénken und soweit es die Art der Nutzung, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit zulassen, mit
wasserdurchlassigen Belagen zu versehen. Nicht zulassig sind insbesondere geschotterte
Steingarten.

Pflanzenliste mit Mindestpflanzqualitaten

Baume: heimische Laubbdume Hochstamm, 3xv.mDb, STU 12-14 cm
in Hecken Heister, 2xv, 100/150
Baume 1. Ordnung:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata
Quercus robur
Baume 2. Ordnung:
Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus avium Vogel-Kirsche, in Sorten
Heimische Obstbaume: Halbstamm oder Hochstamm
Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche
Straucher: v. Str., mind. 3-5 Triebe, 60-100 cm
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
Unzulassige Pflanzenarten
Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger Laub- und
Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder
Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht gepflanzt werden.
Als Leuchtmittel im AuRenraum sind ausschlie3lich LED-Leuchtmittel mit einer warm-weif3en
Lichttemperatur (<2700 K; A>540 nm) zu verwenden. Leuchten sind vollstandig geschlossen und mit
nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren; der Abstrahlwinkel ist auf das notwendige Maf3 zu
beschranken. Auf eine nachtliche AuRenbeleuchtung ist nach Mdglichkeit zu verzichten oder diese
zeitlich einzuschranken.
Fur notwendige VerfillungsmalRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliel3lich unbelastetes
Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und Bodenaushub ist vorher mit
der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen.
Gering belastetes Niederschlagswasser (insbesondere Dachflachenwasser) ist, soweit moglich,
flachenhaft Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht zu versickern.

Der naturschutzfachliche Ausgleich von 6.993 m2 wurde auf der Flurnummer FI.Nr. 1305 bzw. 1516,
Gemarkung Kallmiinz, Gemeinde Kallmiinz (Okokonto greenature solutions GmbH), erbracht.

Spitz-Ahorn, in Sorten
Berg-Ahorn
Winter-Linde, in Sorten
Stieleiche

Feld-Ahorn
Hainbuche, in Sorten
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Altlasten und Baugrund

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Aufféalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige
Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehdérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.

Art 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Fur notwendige VerfullungsmalRnahmen und Gelandemodellierungen soll vorrangig der ortlich
anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist ausschlief3lich unbelastetes Bodenmaterial
oder Baggergut zu verwenden, welches die Vorsorgewerte der Anlage 1 Tabelle 1 und 2 der
BBodsSchV einhalt oder als BM-0 oder GB-0 im Rahmen der Ersatzbaustoffverordnung klassifiziert
wurde.

Ein Geotechnischer Bericht Nr. B1808301 zur ,Baugrunderkundung Baugebiet Stra3acker — Ost",
der Gemeinde Kdofering wurde durch das Ingenieurbiiro Geoplan aus Osterhofen angefertigt. Dieser
kann auf Wunsch bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Bei der Planung und Durchfiihrung von baulichen MaRnahmen sind die Anforderungen nach DIN
19639 und DIN 19731 fur einen schonenden Umgang mit Béden zu beachten. Insbesondere ist vor
den Bautatigkeiten der schitzende Oberboden (Humus) vorher abzuschieben, seitlich zu lagern und
anschlie3end wieder zu verwerten.

Fur die Entsorgung tberschissiger Massen ist rechtzeitig ein entsprechendes
Bodenmanagementkonzept zu erstellen.

Denkmalschutzrechtliche Verdachtsflache

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gemani
Art. 7 Abs. 1 BayDSchG eine denkmalrechtliche Erlaubnis notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustidndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Fur die Verdachtsflache ist voraussichtlich eine arch&ologische Begleitung von Oberbodenabtragen
jedweder Art erforderlich, welche mit bauseitigen Mehrkosten und zeitlichem Mehraufwand
einhergehen kann.

Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Durchfiihrung von Bauarbeiten ist rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten bei den zustandigen
Versorgungs- und Telekommunikationsunternehmen eine aktuelle Auskunft Giber die Lage und Tiefe
der im Baustellenbereich vorhandenen Leitungen einzuholen.

Der Bestand und Betrieb vorhandener Versorgungsleitungen und Telekommunikationslinien muss
gewahrleistet bleiben. Ggf. erforderliche Anderungen sind mit dem jeweiligen Leitungstrager
abzustimmen.

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 fur Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 bzw. das DVGW-Richtlinie GW 125 zu beachten.

Behindertengerechter Ausbau

Es ist darauf zu achten, dass 6ffentlich zugangliche Bereiche ohne Stufen ausgefiihrt werden. Die
Nutzung der Bereiche muss fir Menschen mit Behinderung ohne Einschrankungen maéglich sein.

Abfallentsorgung

Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fir Abfallbehélter des
praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmdll, Papier, Bioabfalle) ist vorzusehen.

Brandschutz

Die Erfullung der brandschutzrechtlichen Anforderungen fiir bauliche Anlagen gilt als Teil der
gesicherten Erschliel3ung eines Bauvorhabens und ist somit Genehmigungsvoraussetzung.

Eine frihzeitige und eigenverantwortliche Abstimmung dieser Anforderungen ist sicherzustellen.
Wasserhaushalt

Bei einer Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der
Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV), der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), sowie der DWA-
Merkblatter M 153 und A 138 zu beachten.

Niederschlagswasser darf nicht auf die 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen abgeleitet werden.

Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung missen ausgeschlossen sein.
Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass Unterlieger nicht durch Vernassungen
beeintrachtigt werden. Wild abflieBendes Wasser soll grundsatzlich gegentiber den bestehenden
Verhaltnissen nicht nachteilig verandert werden.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist das Einleiten des anfallenden Oberflachenwassers in den
Mischwasserkanal zulassig. Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammeln
und gedrosselt abzuleiten. Das notwendige Ruckhaltevolumen ist mit dem Kanalnetzbetreiber
abzustimmen und im Entwasserungskonzept nachzuweisen.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zulassig.

Ein evtl. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat entsprechend den einschlagigen Vorschriften,
insbesondere der Bundesanlagenverordnung (Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen - AwSV) zu erfolgen.

Stark belastetes anfallendes Niederschlagswasser von bspw. Betriebs- oder Lagerflachen ist an die
Mischwasserkanalisation anzuschlie3en. Flachen mit starker Belastung sind vorzugsweise zu
Uberdachen. Bei der Errichtung von Griindachern ist auf die Verwendung biozidfreier
Abdichtungsbahnen zu achten.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der DIN EN
1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestéatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem
Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem
Gesundheitsamt (Landratsamt Regensburg) vorzulegen.

Gebaudeschutz

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflielendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten,
ausgefuhrt werden.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange, Lichtschéchte,
Einfahrten etc.) ist die RUckstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende Raume und
Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zuldssig) missen gegen Rickstau aus der
Kanalisation gesichert werden.

Auf das Sturzflut-Risikomanagementkonzept wird verwiesen, der Abschluss einer
Elementarversicherung wird empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rickschlagklappen.

(Tiefgaragen-)Zufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich
auf der Stral3e abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Private Schmutzwasserleitungen sind mit Revisionsschachten auszustatten.
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10.

11.

12.

Grundwasser

Der Grundwasserstand soll durch geeignete Erkundungen im Planungsgebiet ermittelt werden. Die
Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund-/Schicht-/Hangschichtenwasser sichern muss.

Ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten MaRnahmen stellt grundsatzlich einen
Benutzungstatbestand (z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung) nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1
oder ggf. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Dadurch kénnen nachteilige Folgen fur das Grundwasser oder
fur Dritte entstehen. Benutzungen (auch Bauwasserhaltung) sind in einem wasserrechtlichen
Verfahren zu behandeln.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, z.B. Kellergeschoss im
Grundwasser — ist nach 8§ 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig,
sofern die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Bauwasserhaltung

Auf die Anzeigepflicht gemal § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen gemaf Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen. Anzeige bzw. Antrag
sind beim Landratsamt Regensburg einzureichen.

Immissionsschutz

Landwirtschaft

Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln, Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie Larmimmissionen
beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflichen und durch den Fuhrwerksverkehr
der landwirtschaftlichen Betriebe, aus der benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends
sowie an Sonn- und Feiertagen sind zu dulden.

Bahnanlagen
Immissionen, die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen (insbesondere

Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.) entstehen und zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fiihren, sind zu dulden.

StaatsstralRe

Den Bauwerbern stehen keine Ersatzanspriche fir Schaden zu, die den Grundstiicken durch Larm
und andere von der B 15 ausgehenden Immissionen entstehen sollten. Fir erforderliche
LarmschutzmalRnahmen tbernimmt das Staatl. Bauamt Regensburg keine Kosten.

Sichtdreiecke

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernden Gegenstanden, Bepflanzung, Bebauung und
Gelandeerhebungen, die mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnoberkante der Stral3e ragen,
freizumachen und freizuhalten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzen im
Bereich der Sichtflachen sind mit der StralRenbauverwaltung abzustimmen.

Werbe- und Hinweisschilder

Gemal § 33 StVO sind werbende- und Hinweisschilder so anzubringen, dass sie die
Aufmerksamkeit der Kraftfahrenden nicht beeinflusst.

Hohenangaben

Die in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen verwendeten Héhenangaben in Metern
0. NHN basieren auf dem Héhenbezugssystem DHHNZ2016.

Normen und Richtlinien

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften und Richtlinien, auf die in den Festsetzungen
zu diesem Bebauungsplan verwiesen wird, kdnnen im Rathaus der Gemeinde Kdfering wahrend der
allgemeinen Dienststunden eingesehen werden. Sie sind ebenso beim Deutschen Patentamt

archivmafig gesichert hinterlegt und bei der DIN Media GmbH zu beziehen (DIN Media GmbH, Am
DIN-Platz, BurggrafenstralRe 6, 10787 Berlin).

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Fullschema
Nutzungsschablone

Baugebietsteilflache

Bauweise Grundflachenzahl

Gebaudehéhe max. Wandhohe max.

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 bis 11 BauNVO)

@ 1.2.4. Urbane Gebiete (8§ 6a BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. Offentliche StraRenverkehrsflachen

6.2. StralRenbegrenzungslinie

9. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9. Offentliche Gruinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaflRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

[eoJo)eXo)e]

000
00

13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

000000

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

13.2.2. Erhaltung: Baume

®:

14. Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

D 14.2.

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Bodendenkmal), die dem Denkmalschutz unterliegen (8 9
Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

e N s I s Y s |

346,5m
{iber NHN

—

15.3. Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

15.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6
BauGB)

Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen
15.6. Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 4 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(s. Abbildung zu Festsetzung 5)

15.10. Hohenbezugspunkt fir Festsetzungen (8 9 Abs. 3 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9 Abs. 7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten

Abgrenzung der maxcimal zuldssigen Verkaufsflache innerhalb eines Baugebietes

Sichtfeld

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

B
S
1

Beispielhafte Standorte flir Baumpflanzungen

Verkehrsbegleitgrin

Ful3- und Radweg

geplante Gebaue und Parkplatze

geplante Flachen fiir die Regenriickhaltung, auch unterirdisch

PLANGRUNDLAGE

[ ]

Hoéhenschichtlinien, Angaben in Metern Gber NHN (z. B. 346.5 m)

Flursticksgrenze mit Flurstiicksnummer

Gebaudebestand

Abbildung zu Festsetzung 5 (Mal3stab 1:1000)

. \
Zeichenerklarung zu Vorkehrungen zum Schutz

gegen schadliche Umwelteinwirkungen

MalRnahmen zum Schutz von
AulRenwohnbereichen

Grundrissorientierung oder abschirmende

A A A o

MalRnahmen

A A A o

Beluftungsanlagen in Schlafraumen

412/22

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Kéfering hat in der Sitzung vom 10.03.2025 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Strassécker Ost III“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.04.2025 ortsiblich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Strassécker Ost IlI* in der Fassung vom 15.04.2025 hat in der
Zeit vom 16.04.2025 bis 30.04.2025 stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Strassacker Ost 111 in der Fassung vom 15.04.2025 hat
in der Zeit vom 17.03.2025 bis 30.04.2025 stattgefunden.

4) Mit Beschluss vom 16.03.2026 hat der Gemeindgrat beschlossen, das Verfahren in den
Angebotsbebauungsplan ,Strassacker Ost Il, 1. Anderung” zu Uberfuhren.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Strassacker Ost 11, 1. Anderung“ in der Fassung vom 16.03.2026
wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.04.2026 bis 17.05.2026
veroffentlicht.

6) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Strassécker Ost Il, 1. Anderung” der Fassung vom 16.03.2026
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 24.03.2026 bis 24.04.2026 beteiligt.

7) Die Gemeinde Kdfering hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __.__. den Bebauungsplan
.Strassacker Ost II, 1. Anderung” gemafR 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __. . als
Satzung beschlossen.

Kofering, den .

(Siegel)

Erster Birgermeister A. Dirschl

8) Ausgefertigt

Kofering, den .

(Siegel)

Erster Burgermeister A. Dirschl

9) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Strasséacker Ost II, 1. Anderung“ wurde am
__.—_.___gem&l § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tGber seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Kofering, den .

(Siegel)
Erster Birgermeister A. Dirschl
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Gemeinde Kofering
Am Dorfplatz 1
93069 Kofering

Bebauungsplan
.Strassacker Ost Il, 1. Anderung"
mit integriertem Griinordnungsplan
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