Umweltbericht zum
Flachennutzungsplan
& Landschafisplan

9. Deckblattanderung

DES FLACHENNUTZUNGSPLANES UND LANDSCHAFTSPLANES

Gemarkung Kofering

) ¢

Fassung vom 08.10.2018

Gemeinde Kofering
Landkreis Regensburg
Regierungsbezirk Oberpfalz



Umweltbericht zur 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes und Landschaftsplanes

Gemeinde Kofering, Landkreis Regensburg Fassung vom 08.10.2018
Inhalt
1. a1 L= (V] o T« IR 3
1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele der
[lelelal>T0Tal0]) viV]aTe ol (o] glelale [=] (U] oTe H SRR 3
UmweltberiCht...........coorererereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesssssssseene 4
2.1 BTN I EITUNG e et e e et e e et e e e et e e e e e aae e e e e aaeaeeenres 4
2.1.1  RecChtliche GrUNAIAQEN ......oi ettt et e st e e e re e ebee e aae e areaears 4
2.1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes ........cceceeiecieciecieeeceee e 4
2.1.3 Inhalt und Ziele der Anderung des FISchennutzungsplanes ..........cccoeeveeeeveeeeeae. 5
2.1.4 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer BerGcksiChtiQung ...oeeeceeceeieeceecieceeeeceeee 6
2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei DurchfUhrung der PIANUNG......coooiiiieiciieccee e 7
2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung
I PIANUNG ettt e e e e e e e aa e e e e e e e e e ababasaaaeaeeeesnsssaaaeaaeeens 14
2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
NAChTEIlIgEN AUSWITKUNGEN ....ccciiiieeeiee ettt e et e e eava e e e e aaaaeeeeaes 15
2.4.1  Vermeidung UNd VEIMNGEIUNG ....ccicciieiierieeeere et eteeteeereeveeeveeveesveeveesseeseesseesesnsenns 15
24,2 AUSGIEICK ..ttt ettt et e et e b e e e ba e e bt e e e be e e baeetaeeraeenaraaans 15
2.5 Alternative PlanungsmOgIiChKEITeN .......ocviieiieeeeeeeee e 16
2.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
KENNTNISITCKEN ..ttt e et e e e e ebe e e e eaaaee e e eaaaeeeeanes 17
2.7 MaBnahmen zur Uberwachung (MONTOMNG) ...c.ooeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 17
2.8 Allgemein verstandliche ZusammeNnfAsSUNG .....coccvieeeeeiieee et 18

Tel.09932/9544-0

Donau-Gewerbepark 5
@ GeoPlan 2 94486 OSTERHOFEN



Umweltbericht zur 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes und Landschaftsplanes
Gemeinde Kofering, Landkreis Regensburg Fassung vom 08.10.2018

1.1

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele der Fldchennutzungsplandnde-
rung

Die Gemeinde Kéfering beabsichtigt std-6stlich des Ortszentrums an der Bahn-
hofstraBe den bestehenden Bebauungsplan ,,STRASSACKER-OST* durch Deck-
blatt 2 zu &dndern bzw. zu erweitern und im Parallelverfahren den Fldchennut-
zungsplan sowie den Landschaftsplan anzupassen. Die Fidche des Geltungsbe-
reiches ist im derzeit rechtskraftigen Fldchennutzungsplan als Sondergebiet for
Einzelhandel bzw. Mischgebiet ausgewiesen. Der sudliche Teil des Sonderge-
biets soll in ein Mischgebiet umgewandelt werden. Im Sondergebiet soll der be-
stehende Markt rockgebaut werden. Ein Neubau soll, im Gegensatz zum Be-
stand, um 90° gedreht errichtet werden. Die Grundfl&dche sowie die Anzahl an
Parkplatzen werden durch die MaBnahme vergroBert. Im Mischgebiet wird im
nordlichen Teil ein Einzelhandelsgeschaft errichtet. SUdlich sind Wohnbaufla-
chen geplanten. Im westlichen Bereich soll ein Altenheim entstehen.

Der Geltungsbereich soll nach Osten und SUden auf bestehender Ackerfldche
erweitert werden.

Die Zufahrtssituation wird sich nicht verandern.

Mit der Bearbeitung des Umweltberichts, sowie des GrUnordnungsplanes wurde
das PlanungsbuUro GeoPlan aus Osterhofen beauftragt.

Auszug Fldchennutzungsplan Gemeinde Kéfering und Deckblatt Nr. 9 (nicht maBstacblich)
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2,
2.1

2.1.1

Umweltbericht

Einleitung
Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.7.2004 wurden die europa-
rechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umge-
seftzt.

Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen
eine Umweltprofung durchzufUhren. Ein Verzicht auf die Umweltprofung ist nur
bei vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) méglich.

In § Ta BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt am suddstlichen Rand der Gemeinde Kofering an der
BahnhofstraBe sowie der BundesstraBe B15, unweit des Bahnhofs.

Im Norden bzw. Osten des Geltungsbereiches grenzen die BahnhofstraBe bzw.
die Regensburger StraBe und Wohnhduser an. Im Suden befindet sich ein Woh-
haus welchem landwirtschaftlich genutzte FliGchen folgen. Im Westen des Gel-
tungsbereiches befindet sich die BundesstraBe 15. Westlich der BundesstraBe
befinden sich ein Kindergarten sowie ein Supermarkt.

Entlang der BundesstraBe befindet sich ein Grinstreifen (Baumreihe, Strauch-
pflanzungen).

Gehdlze sind innerhalb des Geltungsbereiches nur im Bereich der Parkfldchen
und der Eingrinung vorhanden.

Die Flache betragt ca. 3,2 ha und betrifft die Flurnummern FI.Nr. 412/6, FI.Nr.
412/2 TF sowie, FI.Nr. 124/7 (TF) in der Gemarkung Kéfering.
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Ubersichtsplan Topographische Karte (nicht maBstéblich)
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Inhalt und Ziele der Anderung des Fidchennutzungsplanes

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplanes sollen die Voraussetzungen fir
die Erweiterung des bestehenden Mischgebietes im Geltungsbereich in westli-
cher und des Sondergebiets fUr Einzelhandel in &stlicher Richtung geschaffen
werden. Aufgrund der vorgesehenen Erweiterungen sollen die ortlich angesie-
delte Wirtschaft gestarkt und Wohnraum fur junge Familien und Senioren entwi-
ckelt werden. Zudem soll die Kaufkraft im Ort gebunden werden und Arbeits-
pl&tze geschaffen bzw. gesichert werden
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Darstellung der in einschlé@gigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer BerUcksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung, wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes,
des Fldchennutzungsplanes, sowie des Landschaftsplanes bericksichtigt.

Regionalplan:

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Ge-
meinde Kdfering in der Region Regensburg. Die Gemeinde ist in Verbindung mit
Alteglofsheim ein Grundzentrum. Die BundesstraBe sowie die Bahnlinie sind ver-
zeichnet. Die Planungsfldchen liegen auBerhalb von Schutzgebieten des
BNatSchG, landschaftlicher Vorbehaltsflachen, wasserwirtschaftlicher Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete sowie Fldchen fUr Rohstoffsicherung oder technischer
Infrastruktur.

Im Regionalplan ,,Regensburg- Region 11" gibt es keine Einschrnkungen fur ei-
ne Siedlungsentwicklung im Suden von Koéfering. Zwischen Kéfering und
Alteglofsheim sieht der Regionalplan im Anschluss an den Siedlungsbereich im
Norden von Alteglofsheim ein Trenngrin vor.

AltAnlafehdkd A

Regionalplan Region Regensburg

Bisherige Vorgaben und Ziele des Fldchennutzungsplanes/Landschaftsplanes:
Die Uberplante Fldche ist im akfuellen Fldchennutzungsplan mit intfegriertem
GrUnordnungsplan als Sondergebiet Einzelhandel bzw. Mischgebiet (&stlicher
Bereich) dargestellt. Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur, der Lage im Orts-
zusammenhang, und der bisherigen Ausweisungen des Fldchennutzungsplanes
liegt ein geeigneter Standort fUr das geplante Vorhaben vor.

Der Landschaftsplan weist ebenso ein Sondergebiet und ein Mischgebiet aus.
In den Randbereichen werden Eingrinungsstrukturen dargestellt, welche auch
weiterhin so erhalten bleiben.
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2.2

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlielich der
Prognose bei DurchfUhrung der Planung.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit.

Potenzielle Naturliche Vegetation

Die potentielle natUrliche Vegetation ist als ,,Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-
Waldmeister-Buchenwald im  Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-
Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald* angegeben.

A. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Planungsgebiet liegt am std-éstlichen Rand der Gemeinde Kéfering an der
BahnhofstraBe sowie der BundesstraBe B15, unweit des Bahnhofs.

Im Westen des Geltungsbereiches verlduft die BundesstraBe 15, von welcher
nord-westlich des Marktes die BahnhofstraBe abzweigt. Westlich der Bundes-
straBe befinden sich ein Kindergarten sowie ein Supermarkt.

Noérdlich und 6stlich der BahnhofstraBe bzw. Regensburger StraBe befinden sich
einige Wohnhduser sowie eine Gdartnerei.

Entlang der BundesstraBe befindet sich ein Grunstreifen (Baumreihe, Strauch-
pflanzungen). Im SUden befinden sich Ackerflachen.

Gehdlze sind nur im Bereich der Parkfldchen und der Eingrinung vorhanden.
Artenschutzrechtliche Hindernisse sind auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung nicht erkennbar, da es sich um ein bereits bebautes Gebiet und in-
tensiv genutzte Ackerfldéchen handelt. Angaben Uber streng oder besonders
geschutfzte Arten liegen nicht vor. Das Planungsgebiet liegt in keinem Schutz-
gebiet gem. BNatSchG. Eine Beftroffenheit besonders geschitzter Arten von
Anhang IV der FFH-Richtlinie ist aufgrund der Habitatstruktur und der Lage des
Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

Es liegen geringfUgig typische Zierpflanzenfldchen entlang der bestehenden
Parkplatze vor. Es ist von einem unterdurchschnittlichen Artenspektrum auszu-
gehen. Die Lebensraumqualitat ist durch die Nutzung bereits stark beeintrach-
tigt. Quartiere fUr Fledermduse oder andere wertgebende Lebensraumstruktu-
ren, z.B. fUr die Zauneidechse oder Haselmaus, liegen nicht vor. Es sind typische
unempfindliche Vogelarten des Siedlungsbereiches zu erwarten.

Biotopkartierte Bereiche befinden sich nicht in der nGheren Umgebung (ndchs-
te Biotope an der Bahnlinie).

Zur geplanten Bebauung werden lediglich Ackerflachen und StraBenbegleit-
grun in Anspruch genommen, welche bereits als Mischgebiet/Sondergebiet
ausgewiesen sind.

Durch die Standortwahl im direkten Anschluss an bestehende Siedlungsfldchen
konnten praventiv zusatzliche Beeintrdchtigungen, wie Zerschneidung von Ho-
bitaten oder Unterbrechungen von Biotopverbindungen vermieden werden,
d.h. die groBzigig zusammenhdngenden Landwirtschaftsfldchen stdlich und
westlich von Kéfering bleiben weiterhin zusammenhdngend erhalten.

Erhdhte Risiken fUr das Schutzgut durch Unfélle, Katastrophen, eingesetzte Stof-
fe, Techniken besteht nicht.
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Durch die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes entstehen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Der Eingriff durch die
Erweiterung des Sondergebietes wird durch eine externe Ausgleichsfldche
(F.Nr. 272, Gemarkung Scheuer, Gemeinde Mintraching) ausgeglichen. Der
Ausgleich fUr das Mischgebiet befindet sich derzeit noch in Planung.

Ebenso entstehen Eingrinungsstrukturen, welche als Biotopverbundachsen im
Siedlungsbereich wirken. Die Pflanzung von Einzelbdumen wirkt dem Eingriff
entgegen.

B. Schutzgut Boden/Fldche

Entsprechend der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und den Umweltzielen
der Bundesregierung soll der Fldchenverbrauch auf kommunaler Ebene ins-
besondere fUr Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden.

Die Bodenschutzklausel nach §1a(2) BauGB verlangt eine mdglichst weitge-
hende Beachtung.

Die Eignung der Fl&che als Sondergebiet wird mit vorliegender Planung festge-
stellt. Infolge der Planung wird insgesamt ca. 2,3 ha Fldche der landwirtschaftli-
chen Nutzung entzogen, welche bereits als Mischgebiet bzw. Sondergebiet
ausgewiesen war. Dazu kommen zum einen die Flache fUr den Ausgleich zur
Sondergebietserweiterung von ca. 0,01 ha und der noch in der Planung befind-
liche Ausgleich fUr die Errichtung der Vorhaben im Mischgebiet fur plangebiets-
externe AusgleichsmaBnahmen. Dabei wurden agrarstrukturelle Belange be-
racksichtigt.

Gemessen an diesen Entwicklungen konnte die Neuinanspruchnahme von
Siedlungsfléchen gering gehalten werden. Nutzbare Fldchenpotentiale der In-
nenentwicklung stehen nicht zur Verflgung. Es handelt sich um eine gewisse
Nachverdichtung. Planungsrelevante FiGdchen fUr die Wiedernutzbarmachung
stehen derzeit ebenfalls nicht zur Verfgung.

Eine Fldcheneinsparung ergibt sich in der vorliegenden Planung zundchst do-
raus, dass im unmittelbaren Anschluss an bebaute und erschlossene Siedlungs-
flachen die bestehende Infrastruktur in &konomischer Weise mitgenutzt werden
kann. Der Fldchenausweisung steht ein konkreter und absehbarer Bedarf ge-
genuUber. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Bahnhof bzw. Regensburger StraBe.
Uber die Regensburger StraBe wird das geplante Mischgebiet durch eine Ring-
straBe erschlossen.

Die Baufelder werden an die topografische Situation angepasst.

Die Versiegelung wird durch die Festsetzung versickerungsféhiger Beldge redu-
ziert. Die Moglichkeiten der Fldcheneinsparung werden ausgeschopft. Weitere
Moglichkeiten der Fladcheneinsparung und des Bodenschutzes sind bei der
Bauplanung und -ausfUhrung zu berUcksichtigen. Das Plangebiet ist bereits er-
schlossen, weitgehend bebaut und somit, mit Ausnahme der Ackerfl&che, fast
vollstandig versiegelt.

Die naturlichen Bodenfunktionen sind daher fast vollstGndig zer-
stort/beeintrachtigt. Schadstoffeintrége entstehen durch das Verkehrsaufkom-
men im Plangebiet. Die umgebenden angrenzenden produktiven Fldchen
Richtung Osten und SUden (Bereits als Mischgebiet im Fldchennutzungsplan
ausgewiesen) entsprechend der Naturraum-Einheit Donau-Isar-HUgelland, sie
werden intensiv agrarisch genutzt. Es handelt sich um tertiGre Ablagerungen,
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die reliefabhdngig teilweise durch diluviale L&B-, L&Blehm- und Decklehm-
schichten Uberlagert sind.

Altlasten/-verdachtsfldchen liegen nicht vor. Die geplante Neubebauung in der
BahnhofstraBe in Kéfering befindet sich im Bereich von mindelzeitlichen Schot-
tern, die von relativ machtigen LoBlehmbildungen Uberdeckt werden. Die an-
getroffenen L&Blehme werden im Nachfolgenden als bindige Decklagen ab-
gegrenzt. Diese allgemeinen Kenntnisse wurden im Rahmen der Bodenauf-
schlussarbeiten (IngenieurbUro Geoplan) auch bis in die erkundeten Tiefen be-
statigt.

Im Liegenden unter der sandig-kiesigen mindelzeitlichen Schotterterrasse finden
sich die Reste des Miozdn und Schichten der dlteren Brackwassermolasse Uber
den abgesunkenen Bdden der Kreidezeit, die im Zuge dieser Erkundung aller-
dings nicht mehr angetroffen wurden.

Der Baubetrieb wird zu umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag, Aufschittun-
gen) im Bereich der Erweiterung fGhren. Man kann von einer neu zu versiegeln-
den Fladche von ca. 10.173 m? ausgehen. Der Boden ist durch seine Nutzung be-
reits stark anthropogen beansprucht. Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens
durch Uberbauung und befestigter Fidichen. Durch die Inanspruchnahme der
Ackerfldche geht eine landwirtschaftliche fruchtbare Produktionsfldche verlo-
ren und die natUrlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und
Speicherfunktion, Lebensraumfunktion) wurden zerstort bzw. sehr stark beein-
trchtigt.

Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht
zu erwarten, da entsprechende Abwdsser (auch Regenwasser) entsprechend
der anerkannten Regeln der Technik und vorgeschriebenen Gesetze im Plan-
gebiet entsorgt werden.

Ein Einfrag von Schadstoffen durch den Zu- und Abfahrtsverkehr in die n&chst-
gelegenen unversiegelten Bodenschichten ist ortsiblich, wie bei jeder Erschlie-
BungsstraBe, standardmdasig zu erwarten.

Erhéhte Risiken fOr das Schutzgut durch Unfélle, Katastrophen, eingesetzte Stof-
fe, Techniken besteht nicht.

Anlage- und baubedingt ist mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den zu rechnen. Betriebsbedingt sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten,
zumal das Gebiet bereits als Mischgebiet ausgewiesen ist.

C. Schutzgut Wasser

Es sind keine Oberflachengewdsser, Wasserschutzgebiete oder wassersensiblen
Bereich im Geltungsbereich vorhanden. Die Bdden sind bis auf den nordwestli-
chen Teil des Geltungsbereiches fast vollstandig landwirtschaftlich genutzt. Im
Nordwesten befindet sich der bestehende Lebensmitteldiscounter, wodurch
hier ein groBer Teil bereits versiegelt ist.

Die natiUrliche BodenUberdeckung I&sst von keiner erheblichen Empfindlichkeit
for Grundwasserbeeintrdchtigungen ausgehen, da die L6B- und LoBlehmde-
cken ein hohes RUckhaltevermdgen aufweisen.

Grundwasser liegt bis zu einer Tiefe von 6,0 m nicht vor.

Als lokaler Grundwasserleiter sind in dieser Gegend die jingsten TalfGllungen
der Pfatter zu nennen. Die Pfatter liegt der topografischen Karte zufolge rund
6 m unter dem Untersuchungsgebiet. Ein Einfluss der Pfatter auf das Untersu-
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chungsgebiet kann bei dem erkundeten Bodenaufbau daher ausgeschlossen
werden.

Vorbelastungen fur das Grundwasser bestehen durch die umgebende landwirt-
schaftliche Nutzung und Schadstoffeintrdge der umgebenden ErschlieBungs-
straBen.

Séamitliches Oberflachenwasser der Verkehrsfldchen und der Gebdudeddacher
soll im Geltungsbereich gesammelt und gedrosselt abgeleitet werden. Es wird
davon ausgegangen, dass eine schadlose Beseitigung von Brauchwasser etc.
im Plangebiet besteht.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser als gering einzustufen, zumal das Gebiet bereits als Mischgebiet ausgewie-
sen ist.

D. Schutzgut Klima

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen und weitgehend bebaut.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen fUr Kdéfering nicht vor. Vor-
belastung der Luft durch Industrie-/Gewerbebetriebe in der Umgebung sind
nicht bekannt. Jedoch gilt der westliche Planungsbereich durch den stark be-
fahrenen Hauptverkehrsweg (B 15) als lufthygienisch belastet.

Das Untersuchungsgebiet liegt am Rande des Klimabezirkes Niederbayerisches
HUgelland und gehdrt groBklimatisch gesehen der immerfeuchten, gemaBigten
Klimazone an. Die Lufttemperatur betragt im Jahresmittel 7 — 8°C und entspricht
damit dem bayerischen Durchschnitt. Mit einer durchschnittlichen Jahresnie-
derschlagsmenge von 600 — 700 mm gilt das Gebiet als frocken bis maBig
feucht. SUdwest-, West- und Nordwestwinde sind im Jahresgang vorherrschend.
Im Wirkbereich sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen
Betriebe bekannt.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Pla-
nungsgebiet vorhanden. Eine klimatische Ausgleichsfunktion fUr die angren-
zenden Wohnbausiedlungen besteht nicht mehr (Erweiterung im Fldchennut-
zungsplan bereits als Ml ausgewiesen).

Die Ausweisung beseitigt kaltluftproduzierende Ackerfldche und fUhrt gleichzei-
tig durch die hohe Versiegelung zu einer kleinfléchigen Uberwdrmung.

Die Frischluftproduktion des Ortes wird aufgrund der Kleinflachigkeit der Er-
weiterung nur gering gestort. Da Kéfering als Gemeinde im Iéndlichen Raum mit
keinen Uberwdrmungsproblemen zu kdmpfen hat, ist von keiner relevanten Be-
lastung fUr das Lokalklima auszugehen.

Wahrend des Baubetriebes sind lufthygienische Belastungen (Schadstoff- und
Staubemissionen) in geringem Umfang zu erwarten. Auch wdhrend des zu-
kUnftigen Geschdaftsbetriebes ist mit lufthygienischen Belastungen durch den
Einkaufs- bzw. Anlieferungsverkehr zu rechnen.

Die geplanten Vorhaben im Geltungsbereich fUhren zu geringen Umweltauswir-
kungen auf das Schutzgut Klima und Luft.
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E. Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet gehdrt zur naturr@dumlichen Einheit Unterbayerisches Higel-
land und Isar-Inn Schotterplatten. Die Untereinheit ist als Donau-Isar-HUgelland
verzeichnet. Die Nutfzungsstruktur des Wirkraumes ist von Landwirtschaft und
Siedlungen geprégt. Der Ortsrand im Planbereich ist durch Wohnbebauung
(Einfamilienhdusern) und der groBeren Gebdude des Einzelhandels gepréagt. Ein
besonderer Landschaftsausschnitt zum Erleben und zur Erholung von Natur und
Landschaft liegt nicht vor. Der Geltungsbereich ist geprégt durch den beste-
henden Markt, seine Parkpldtze und die angrenzenden GrUnstrukturen. Die an-
grenzenden, bereits als Mischgebiet ausgewiesenen Fladchen, werden intensiv
als Ackerfldche genutzt. Es bestehen keine bedeutsamen Fernwirkungen bzw.
wertvolle Sichtbeziehungen. Durch die ausgerdumte Agrarlandschaft und des
kaum bewegten Reliefs ist das Plangebiet weit einsehbar und der uneinge-
schrdnkte Blick auf die unmittelbar im SUden gelegene Nachbargemeinde
Alteglofsheim méglich.

Der Geltungsbereich fallt von Siden nach Norden hin um ca. 5 m ab.

Eine Eingrinung in Richtung der BundesstraBe und somit zum einsehbaren Orts-
rand ist bereits im bestehenden Bebauungsplan und Landschaftsplan verzeich-
net. Dies wird auch durch die neue Planung nicht gedndert.
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Grundsatzlich sind im weiten und nahen Umfeld Einrichtungen wie Gebdude,
StraBen, Gehdlze etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes wird durch die Erweiterung des Marktes
kaum verdndert. EingrGnungsstrukturen entlang der BundesstraBe bleiben fest-
gesetzt.

Das Plangebiet wird ausschlieBlich im Zusammenhang mit der Ortschaft und de-
ren Infrastruktur wahrgenommen, sodass erhebliche Stérungen auf das Land-
schafts- und Ortsbild nicht zu konstatieren sind.

Weitere BeeintrGchtigungen, wie asthetische Verluste oder Verdnderung des
Landschaftscharakters sind durch die vorliegende DeckblattGnderung nicht zu
konstatieren. Die Ausweisung des Sondergebietes und des Mischgebietes greift
nicht in Gehdlzstrukturen ein. Entlang des Ortsrandes werden Hecken und Ein-
zelbdume gepflanzt (an der BundesstraBe bereits festgesetzt).

Die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen binden die Baukorper in die
Landschaft ein. Aufgrund der bereits bestehenden Beeintrdchtigungen, der
Gebdudetypen und AusmaBe sind die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
als gering einzustufen.

F.  Schutzgut Mensch (Erholung, Ldrm)

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich landwirtschaft-
lich genutzte Fldchen, die BundesstraBe 15, eine Mischgebietsfldche im Norden
und Nordwesten, sowie der Einkaufsmarkt EDEKA im Westen.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und mit einem Einzelhandelsbetrieb be-
baut, welcher erweitert werden soll.

Auf das Gebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen StraBe, Einzelhandels-
betriebe und landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld zeitweise ein.

FUr die Bauleitplanung wurden schalltechnische Untersuchungen erarbeitet.

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung und die Prognose (hinsichtlich Son-
dergebiet) basieren auf einem gesondert erstellten Schallschutzgutachten des
Ingenieurburos GeoPlan (Schalltechnischer Bericht Nr. S1711104).

Die vorliegende schalltechnische Stellungnahme zeigt auf, dass die oben ge-
nannten Emittenten (Verbrauchermarkt) bzw. die von ihnen ausgehenden Ge-
rédusche an den Immissionsorten im Sondergebiet unterhalb der Immissions-
richtwerte liegen und somit ein vertragliches Nebeneinander von Einzelhandel
und angrenzenden Nutzungen moglich ist. Durch die Nutzungsé&nderung (Son-
dergebiet) kommt es zu zusatzlichen Ldrmbelastungen. FUr das Mischgebiet
werden die Belange des Schallschutzes im Bebauungsplan genauer bearbeitet.

Angaben zu Erschutterungen, Geruchsbelastungen, Luftschadstoffe oder elekt-
romagnetischen Feldern liegen nicht vor. Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte sind
dem Verfasser innerhalb des Anderungsbereiches nicht bekannt.

KUnstliche Belichtung besteht durch die Beleuchtung der Gebdude sowie Wer-
beanlagen (Schriffzug an Gebdude) im Ublichen MaB.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld ist zeitweise mit Staub-, Larm-
und Geruchsentwicklung durch die ortsubliche Bewirtschaftung zu rechnen.

In unmittelbarer Nahe sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflich-
tigen Anlagen bekannt.
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Der Geltungsbereich erflllt selbst keine Erholungsfunktfion. Im ndheren Umgriff
befindet sich ein Radweg (Wege-ID: 13781), der am Bahnhof in &stlicher vorbei-
fOhrt. Dieser wird durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die vorgesehene Planung beeintrachtigt die Erholungsnutzung somit nicht.

Die Schalltechnischen Berichte des Ingenieurbiros GeoPlan bzw. Kottermair
stellen die Auswirkungen dar, weshalb auf diese verwiesen wird. Durch die Fest-
setzungen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der
Schutz der Nachbarschaft gewdhrleistet. Auswirkungen anderer Emissionsarten
wie GerUche, Staube, Ddmpfe sind durch die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzungen weiterhin zu erwarten und nicht vollstdndig auszuschlieBen.

Die vorgesehen Planung fUhrt zu keinen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch (Erholung). Bei Einhaltung der festgesetzten MaBnahmen ist von gerin-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (L&rm) auszugehen.
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2.3

G.  Schuizgut Kultur- und Sachgiiter

FUr den Planbereich findet sich im bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege kein Hinweis auf FIidchen mit Kulturdenkmalen
(KD).

Im Planungsgebiet sind Bodendenkmdler ausgewiesen.

Bodendenkmal

Nummer 119361

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachquadlifiziert.
Aktennummer D-3-7039-0286

Beschreibung Siedlung der Altheimer Kultur.

Kulturdenkmdler werden durch die Baugebietsausweisung nicht beeintrachtigt.
Da sich der Geltungsbereich auf dem gekennzeichneten Denkmal befindet
sind Auswirkungen maoglich. Aufgrund der noch nicht erfolgten Untersuchungen
(Bodendenkmadler) kdnnen keine weiteren Aussagen Uber die Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter getroffen werden.

Es kdbnnen noch keine Aussagen bezuglich Bodendenkmdaler getroffen werden.
FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ei-
ne denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in ei-
nem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmal-
schutzbehdrde zu beantragen ist. Bauvorgreifende Sondagegrabungen fur das
gesamte Areal werden in Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde
empfohlen.

H. Wechselwirkungen
Im Untersuchungsraum sind auch aufgrund des derzeitigen Bestandes keine
Wechselwirkungen bekannt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung
der Planung

Ohne die Anderung des rechtswirksamen Fl&ichennutzungsplanes und der Auf-
stellung des Bebauungsplanes wdren anderweitige gewerbliche oder Wohn-
bau-Nutzungen auf der Fldche méglich. Da nicht bekannt ist, welche Betriebe
sich ansonsten hier angesiedelt hatten, kdnnen keine detaillierteren Aussagen
getroffen werden.

Donau-Gewerbepark 5
GeoPlan 14 94486 OSTERHOFEN
Tel.:09932/9544-0



Umweltbericht zur 9. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes und Landschaftsplanes
Gemeinde Kofering, Landkreis Regensburg Fassung vom 08.10.2018

2.4

2.4.1

242

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Die Fldchenausweisungen grenzen an die bestehende Bebauung an. Das Areal
des Geltungsbereiches ist bereits als Mischgebiet bzw. Sondergebiet ausgewie-
sen. Im Norden und SUden befinden sich ebenso Mischgebietsfldchen. Eingri-
nungsstrukturen bleiben erhalten. Zur freien Landschaft sind Heckenpflanzun-
gen zur Ortsrandgestaltung vorgesehen.
Detaillierte Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen werden im Rahmen
des parallel aufzustellenden Bebauungsplanes behandelt.

Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird der Leitfaden des bayerischen Staatsministe-
riums fOr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” herangezogen.

Geplante Nutzung: Sondergebiet/

Flurnummer: FI.Nr. 412/6, FI.Nr. 412/2

Gemarkung: Koéfering

GroBe: 10.886 m?2 (ohne FIGdchen der Sichtdreiecke)

Erwartete Grundflachenzahl (GRZ): 0,75 = Typ A (hoher Versiegelungsgrad)

Geplante Nutzung: Mischgebiet

Flurnummer: 412/2 TF

Gemarkung: Kéfering

GroBe: 12.465 m? (ohne FlGdchen der Sichtdreiecke)

Erwartetete Grundflachenzahl (GRZ): 0,6 Typ A (hoher Versiegelungsgrad)

Geplante Nutzung: Mischgebiet

Flurnummer: 412/2 TF

Gemarkung: Kéfering

GroBe: 8.658 m? (ohne Fldchen der Sichtdreiecke)

Erwartete Grundflachenzahl (GRZ): 0,35 Typ B (mittlerer Versieglungsgrad)
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2.5

Vermeidungs- und

MinimierungsmaBnahmen: qualifizierte GrUnordnung, genaue Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen wer-
den im Umweltbericht des Bebauungsplanes
dargestellt.

Empfehlung fOr den Ausgleich: Aufwertung landwirtschaftlicher Nutzfldchen

Beeintrachtigte Fidchen

Ackerflache
23.286 m? Faktor ca. 0,5
Einstufung der anderen SchutzguUter:

e Boden: Kategorie | Ackerboden

e Wasser: Kategorie |l

e Klima und Luft: Kategorie | (Fldchen ohne kleinklimatisch wirksame Luft-

austauschbahnen)

e Landschaftsbild: Kategorie Il (Ortsrandbereich, teilweise eingewachsen)
Das Schutzgut Mensch ist im Rahmen der Eingriffsregelung nicht zu profen. Somit
liegen 2 Schutzguter in Kategorie Il und 3 SchutzgUter in der Kategorie |. Zudem
sind die VermeidungsmaBnahmen faktormindernd hinzuzuziehen.

Die bereits durch Parkpl&tze bzw. Gebdude versiegelte Fidche im Nordwesten
des Geltungsbereichs wird bei der Ausgleichsberechnung nicht bericksichtigt.

FUr die Ausgleichsberechnung zur Erweiterung des Sondergebietes ergibt sich
ein Ausgleichsbedarf von ca. 896 m=.

Der Ausgleich ist innerhalb des Naturraumes zu erbringen. Der Eingriff wird durch
eine externe Ausgleichsflache (FI.Nr. 272, Gemarkung Scheuer, Gemeinde Min-
traching) ausgeglichen.

Der Ausgleich, der fUr die Vorhaben im Mischgebiet erbracht werden muss, be-
|&uft sich auf ca. 5700 m2. Der Ausgleich ist innerhalb des Naturraumes zu er-
bringen Ndhere Informationen zur Lage und zu den AusgleichsmaBnahmen
werden im dazugehdrigen Bebauungsplan genauer behandelt.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Flache ist im Fldchennutzungsplan bereits als Mischgebiet bzw. Sonderge-
biet verzeichnet. Die Anderung (6stliche Erweiterung des Sondergebietes und
westliche Erweiterung des Mischgebietes) hat geringe bis mittlere Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzguter. Durch die Lage an der Kreuzung Bundesstra-
Be/BahnhofstraBe und die bisherige Nutzung liegt eine ideale Infrastruktur vor.
Da das geplante Vorhaben eine Verdichtung im Innenbereich darstellt, handelt
es sich um den idealen Standort. Neue Ausweisungen auf landwirtschaftlichen
Nutzfldchen sind nicht einer Ausweisung auf bestehendem Mischgebiet vorzu-
ziehen. Um den Mischgebietscharakter zu erhalten und da die konkreten Vor-
haben noch nicht bekannt sind, wird von einer Sondergebietsausweisung im
Ostlichen Bereich abgesehen. Zudem soll im Hinblick auf sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Wohnraum Uber den moglichen Verkaufsfldchen im
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2.6

2.7

Mischgebiet entstehen, was den Vorgaben des Sondergebietes entge-
genstehen wirde.

Das Verhdlinis der Lebendgeborenen zu den Gestorbenen, als auch das Ver-
haltnis der Zugezogenen zu den Fortgezogenen nimmt eine positive Entwick-
lung.

Um Wohnraum fUr alle Altersschichten bereitstellen zu kbnnen und diesen Per-
sonen Einkaufsmdglichkeiten zu bieten wird die Planung verfolgt. Ein Bedarfs-

nachweis fur das Gemeindegebiet liegt vor
Ermittlung der Wohnbaufldchenbedarfe

in der Gemeinde Kofering

im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung

AS+P Albert Speer + Partner GmbH

HedderichstraBe 108-110

60596 Frankfurt am Main

18.09.2018

Eine Abstimmung mit der Regierung findet bereits statt.

Die Berechnung anhand statistischer Daten und Prognosen ergibt einen Wohn-
baufldchenbedarf von ca. 12,6 ha. Der darGber hinaus aufgrund der regional-
planerischen Vorgaben fUr die Gemeinde Kofering bestehende, weitere Bedarf
an Wohnbauflachen ist nicht quantifizierbar. Dieser Iasst sich vielmehr unter an-
derem anhand des bestehenden NachfrageUberhangs bei Wohnbaufldchen
in Regensburg, Kdéfering und den benachbarten Gemeinden ablesen. Die
Nachfrage nach Wohnbaufldchen Gbersteigt in diesen Bereichen das vorhan-
dene Angebot um ein Vielfaches.

Da die Flachen bereits im Fldchennutzungsplan ausgewiesen sind, geht die
Planung mit dem errechneten Bedarf konform.

Somit stellt sich der Standort als der am besten geeignetste im Gemeindebe-
reich heraus.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und KenntnislU-
cken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ. Als
Datengrundlage wurden der Fldchennutzungs- und Landschaftsplan und eige-
ne Bestandsaufnahmen vor Ort zugrunde gelegt.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ein besonderes Monitoring ist im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderungen
nicht moglich.

Sollten sich im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes oder
durch Hinweise der Behdrden nach Abschluss des Verfahrens (§ 4 Abs.
3 BauGB) unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen ergeben, wird
die Gemeinde Kofering prifen, ob sie erneut planerisch tatig werden muss.
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2.8

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Ausweisung eines Sondergebietes (Erweiterung) bzw. Mischgebietes (Erwei-
terung) fOhrt zundchst zu mehreren Konfliktipunkten. Die Flora und Fauna des
Ackerlandes und angrenzender Bereiche wird etwas beeinfrchtigt. Durch die
Lage und Errichtung zweier typischen Einkaufs-Mdarkte, eines Altenheims, von
Einzel- bzw. Mehrfamilienhduser und Geschosswohnfldchen wird das Land-
schaftsbild am Ortsrand von Kéfering nicht UbermdBig verdndert. Der Gel-
tungsbereich ist durch den Bestand, die Position auf bisherigen Mischgebiets-
bzw. Sondergebietsfldchen, den angrenzenden Nutzungen und der Grinstruk-
turen gut eingebunden. Larmschutzkonflikte sind durch Einhaltung der Ladrmkon-
tingente nicht zu erwarten.

Bei Umsetzung aller festgesetzten MaBnahmen ist insgesamt von geringen bis
mittleren Auswirkungen auf die Umwelt auszugehen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen SchutzgUter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen
Mensch (Larm) gering
Mensch (Erholung) -

Tiere und Pflanzen gering

Boden mittel

Wasser gering

Klima und Luft gering
Landschaft gering

Kultur- und Sachguter |-
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