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1. Einleitung
1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Koéfering beabsichtigt sud-westlich des Ortszentrums an der
BahnhofstraBe den Bestehenden Bebauungsplan ,,STRASSACKER-OST* durch
Deckblatt 2 zu &dndern bzw. zu erweitern. Der bestehende Markt soll rGickgebaut
werden. Ein Neubau soll, im Gegensatz zum Bestand, um 90° gedreht errichtet
werden. Die Grundfldche sowie die Anzahl an Parkpl&tzen werden durch die
MaBnahme vergrdBert.

Der Geltungsbereich soll nach Osten auf bestehender Ackerfldche erweitert
werden.

Die Zufahrtssituation wird sich nicht verdndern.

Mit der Bearbeitung des Umweltberichts, sowie des Grinordnungsplanes wurde
das PlanungsbUro GeoPlan aus Osterhofen beauftragt.

Der Grunordnungsplan liefert im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ei-
nen Beitrag zum Natur- und Landschaftsschutz, sowie zur landschaftlichen Ein-
bindung und inneren Begrinung des Plangebietes.

Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren durch Deckblatt Nr. 11 ge-
andert.
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2.1.1.

2.1.2.

2.1.3.
2.1.3.1.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Naturschutzgesetz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkfions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchti-
gen kénnen.

Baugesetzbuch

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wurden die europa-
rechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umge-
sefzt.

Nach § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
eine Umweltprofung durchzufUhren. Ein Verzicht auf die UmweltprGfung 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.

Allgemeines
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt am SUdrand der Gemeinde Kéfering an der Bahnhof-
straBe sowie der BundesstraBe B15, unweit des Bahnhofs.

Der derzeitige Markt ist in Nord-SUd-Richtung aufgestellt. Im Westen befinden
sich die gepflasterten Parkpl&tze. Die Anlieferung befindet sich im Osten des
Gebdudes.

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

Nordlich der BahnhofstraBe befinden sich einige Wohnhd&user sowie eine Gart-
nerei.

Entlang der BundesstraBe befindet sich ein Grinstreifen (Baumreihe, Strauch-
pflanzungen). Im Osten und SUden befinden sich Ackerfladchen.

Der neue Markt soll parallel zur stdlichen Grundstucksflache angelegt werden.
Die Parkplatze entstehen im Norden des Baukdrpers. Die Anlieferung ist im Os-
ten vorgesehen.

Geholze sind nur im Bereich der Parkfldéchen und der Eingrinung vorhanden.

Die Flache betragt ca. 1,2 ha (ohne stdliche Fldche des vorhergehenden Be-
bauungsplanes (Baumreihe)) und betrifft die Flurnummern FI.Nr. 412/6,
FI.Nr. 412/2 TF sowie, FL.Nr. 124/7 (TF) in der Gemarkung Kéfering.
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Ubersichtsplan Topographische Karte (unmaBstablich)
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Lageplan Digitale Flurkarte mit Geltungsbereich Bebauungsplan (unmaBstablich)
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2.1.3.2.

2.1.3.3.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fUr die Er-
richtung eines Lebensmitteldiscounters (Ersatzneubau mit Erweiterung) geschaf-
fen werden.

Umfang und Art der Bebauung kann im zugehdrigen Bebauungsplan nachge-
lesen werden.

Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten 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
und des Flidchennutzungs- und Landschaftsplanes berbcksichtigt.

Regionalplan:

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

Im Regionalplan ,,Regensburg- Region 11* gibt es keine Einschrdnkungen fir ei-
ne Siedlungsentwicklung im SUden von Kbéfering. Zwischen Koéfering und
Alteglofsheim sieht der Regionalplan im Anschluss an den Siedlungsbereich im
Norden von Alteglofsheim ein Trenngrin vor.
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Regionalplan Region Regensburg
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Fldchennutzungsplan/ Landschaftsplan:
Die Uberplante Fldche ist im akfuellen Fldchennutzungsplan und im Land-
schaftsplan als Sondergebiet Einzelhandel bzw. Mischgebiet (&stlicher Bereich)
dargestellt. Entlang der BundesstraBe befindet sich im Landschaftsplan eine
Fldche zum Anpflanzen von Bumen und StrGuchern.

Landschaftsplan Gemeinde Koéfering (Geltungsbereich ROT)
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2.1.4.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes wird parallel die
Anderung des Fldchennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 11, sowie die Ande-
rung des Landschaftsplanes betrieben.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei DurchfUhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Es wird unterschieden hinsichtlich baubedingter, anlagebedingter und be-
triebsbedingter Auswirkungen.

A. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt am Sudrand der Gemeinde Kéfering an der Bahn-
hofstraBe sowie der Bundesstrale B15, unweit des Bahnhofs.

Der derzeitige Markt ist in Nord-SUd-Richtung aufgestellt. Im Westen befinden
sich die gepflasterten Parkpl&tze. Die Anlieferung befindet sich im Osten des
Gebdudes.

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

Noérdlich der BahnhofstraBe befinden sich einige Wohnhduser sowie eine Gart-
nerei.

Entlang der BundesstraBe befindet sich ein Grinstreifen (Baumreihe, Strauch-
pflanzungen). Im Osten und SUden befinden sich Ackerfladchen.

Der neue Markt soll parallel zur sudlichen Grundstucksflache angelegt wer-den.
Die Parkplatze entstehen im Norden des Baukdrpers. Die Anlieferung ist im Os-
ten vorgesehen.

Gehdlze sind nur im Bereich der Parkfldéchen und der Eingrunung vorhanden.
Artenschutzrechtliche Hindernisse sind auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung nicht erkennbar, da es sich um ein bereits bebautes Gebiet und inten-
siv genutzte Ackerfléchen handelt. Angaben Uber streng oder besonders ge-
schutzte Arten liegen nicht vor. Das Planungsgebiet liegt in keinem Schutzge-
biet gem. BNatSchG. Eine Betroffenheit besonders geschutzter Arten von An-
hang IV der FFH-Richtlinie ist aufgrund der Habitatstruktur und der Lage des Gel-
tungsbereiches nicht zu erwarten.

GroBe FlGdchen sind bereits versiegelt.

Es liegen geringfUgig typische Zierpflanzenfldchen entlang der Nutzungsfldchen
vor. Es ist von einem unterdurchschnittlichen Artenspekirum auszugehen. Die
Lebensraumqualitat ist durch die Nutzung bereits stark beeintrachtigt. Quartiere
fUr Fledermduse oder andere wertgebende Lebensraumstrukturen, z.B. fUr die
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Zauneidechse oder Haselmaus, liegen nicht vor. Es sind typische unempfindli-
che Vogelarten des Siedlungsbereiches zu erwarten.

Biotopkartierte Bereiche befinden sich nicht in der ndheren Umgebung (n&chs-
te Biotope an der Bahnlinie). Die potentielle natirliche Vegetation ist als ,,He-
xenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zit-
tergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald"” angegeben.

FIS-Natur

Zur geplanten Bebauung werden folgende LebensrGume in Anspruch genom-
men:

- Ackerland

- StraBenbegleitgrin

Auswirkungen:

Baubedingt

- Fldcheninanspruchnahme von LebensrGumen am Rande des Baustellen-
bereiches

- Mechanische Einwirkungen bei BaumaBnahmen (Vegetation) auf Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten

- Stérungen durch Larm und optische Reize im Umfeld der Baustelle

Anlagenbedingt
- Fldcheninanspruchnahme von LebensrGumen bzw. Fortpflanzungs- und
Ruhestatten durch die Baukdrper und Parkpl&tze (minimal)

Nutzungsbedingt
- L&rm und Verkehr durch Parkplatz und Anlieferung
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Durch die Standortwahl im direkten Anschluss an bestehende Siedlungsfldchen
konnten préventiv zus@tzliche Beeintréchtigungen, wie Zerschneidung von Ha-
bitaten oder Unterbrechungen von Biotopverbindungen vermieden werden,
d.h. die groBzigig zusammenhdngenden Landwirtschaftsfldchen stdlich und
westlich von Koéfering bleiben weiterhin zusammenhdngend erhalten.

Erhdhte Risiken fUr das Schutzgut durch Unfalle, Katastrophen, eingesetzte Stof-
fe, Techniken besteht nicht.

Ergebnis:
Durch die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes entstehen Auswirkungen ge-

ringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Der Eingriff wird durch
eine externe Ausgleichsfladche (FI.Nr. 272, Gemarkung Scheuer, Gemeinde Min-
traching) ausgeglichen. Ebenso entstehen Eingriunungsstrukturen, welche als Bi-
otopverbundachsen im Siedlungsbereich wirken. Die Pflanzung von Einzelb&u-
men wirkt dem Eingriff entgegen.

B. Schutzqut Boden/Fldache

Beschreibung:

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

Die Bodenschutzklausel nach §1a(2) BauGB verlangt eine mdglichst weitge-
hende Beachtung. in grundsatzliches Ziel der Bebauungsplanung besteht do-
rin, Umweltressourcen sparsam und effizient zu nutzten. Die Eignung der FlGdche
als Sondergebiet wurde bereits auf der Ebene der Fldchennutzungsplanung
festgestellt. Infolge der Planung wird insgesamt ca. 0,2 ha Fldche der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen. Dazu kommt eine Fldche von ca. 0,01 ha for
plangebietsexterne AusgleichsmaBnahmen. Dabei wurden agrarstrukturelle Be-
lange berUcksichtigt.

Gemessen an diesen Entwicklungen konnte die Neuinanspruchnahme von
Siedlungsfldchen gering gehalten werden. Nutzbare Fidchenpotentiale der In-
nenentwicklung stehen nicht zur VerfUgung. Es handelt sich um eine gewisse
Nachverdichtung. Planungsrelevante FIGchen fUr die Wiedernutzbarmachung
stehen derzeit ebenfalls nicht zur VerflUgung.

Eine Fldcheneinsparung ergibt sich in der vorliegen den Planung zun&chst dar-
aus, dass im unmitteloaren 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. Bei der ErschlieBung wurde aufgrund des FiGchenzuschnitts auf weite-
re ErschlieBungsstraBen verzichtet.

Die Baufelder wurden an die topografische Situation angepasst.

Die Versiegelung wird durch die Festsetzung versickerungsféhiger Beldge redu-
ziert. Die M&glichkeiten der Fldcheneinsparung auf der Ebene der Bebauungs-
planung werden ausgeschopft. Weitere Moglichkeit en der FIiGcheneinsparung
und des Bodenschutzes sind bei der Bauplanung und —ausfUhrung zu berick-
sichtigen.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen, weitgehend bebaut und somit, mit Aus-
nahme der Ackerfl&che, fast vollstandig versiegelt.
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Die natdrlichen Bodenfunktionen sind daher fast vollstdndig zer-
stort/beeintrdchtigt. Schadstoffeintrédge 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 tertidre Ablagerungen,
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 K&fering 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.

Auswirkungen:

Der Baubetrieb wird zu umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag, Aufschittun-
gen) im Bereich der Erweiterung fUhren. Man kann von einer neu zu versiegeln-
den Fldche von ca. 2.241 m? ausgehen. Die Bestehende Zufahrt bei der Anliefe-
rung wird aufgelassen und nach Osten verschoben (keine zusdtzliche Versiege-
lung). Der Boden war durch seine Nutzung allerdings schon beansprucht. Es er-
folgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigter FI&-
chen. Durch die Inanspruchnahme der Ackerfldche geht eine landwirtschaftli-
che fruchtbare Produktionsfldche verloren und die natUrlichen Bodenfunktio-
nen (Grundwasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunkti-
on) wurden zerstért bzw. sehr stark beeintrdchtigt.

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 Eintfrag von Schadstoffen durch den Zu- und Abfahrtsverkehr in die ndchst-
gelegenen unversiegelten Bodenschichten ist ortsiblich, wie bei jeder Erschlie-
BungsstraBe, standardmdasig zu erwarten.

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

Ergebnis:
Anlage- und baubedingt ist mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-

den zu rechnen. Betriebsbedingt sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten.
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C. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Es sind keine Oberfldchengewdsser, Wasserschutzgebiete oder wassersensibler
Bereich vorhanden. Die Boden sind bis auf die Erweiterungsfldche fast vollstan-
dig versiegelt.

Die naturliche BodenUberdeckung |asst von keiner erheblichen Empfindlichkeit
for Grundwasserbeeintrchtigungen ausgehen, da die L6B- und LoBlehmde-
cken ein hohes RUckhaltevermdgen aufweisen.

Im Rahmen der Erkundungsarbeiten 2016 wurde in keiner der vier Bohrungen bis
zur Endfeufe von max. 6,00 m unter Geldndeoberkante ein Grund- bzw.
Schichtwasserspiegel angetroffen. Dies wurde auch bereits bei den Erkundun-
gen im Jahr 2004 festgestellt.

In den angetroffenen bindigen Deckschichten ist aber generell mit Schichtwas-
serhorizonten in durchlassigeren Bdden Uber stauenden Horizonten in allen Tie-
fen zu rechnen.

Dies ist auch hinsichtlich der Bauausfuhrung und fUr unter Geldndeoberkante
einbindende Bauteile zu beachten. Ein geschlossener Grundwasserspiegel liegt
im Bereich der BaumaBnahme nach unseren Erkundungen aber nicht vor.

Als lokaler Grundwasserleiter sind in dieser Gegend die jungsten 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-
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.

Auswirkungen:

Durch den hohen Versiegelungsgrad wird grundsdatzlich die Grundwasserneu-
bildungsrate der Erweiterungsfladche beeintrachtigt. SGdmtliches Oberfldchen-
wasser der Verkehrsflachen und des Gebdudedaches soll im Geltungsbereich
gesammelt und gedrosselt abgeleitet werden. Es wird davon ausgegangen,
dass eine schadlose Beseitigung von Brauchwasser etc. im Plangebiet besteht.

Ergebnis:
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Was-

ser als gering einzustufen.
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D. Schutzgut Klima

Beschreibung:

Das Planungsgebiet ist bereits erschlossen und weitgehend bebaut.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen fUr Koéfering nicht vor. Vorbe-
lastung der Luft durch Industrie-/Gewerbebetriebe in der Umgebung sind nicht
bekannt. Jedoch gilt der westliche Planungsbereich durch den stark befahre-
nen 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 trocken 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 angrenzen-
den Wohnbausiedlungen besteht nicht mehr (Erweiterung im FIGchennutzungs-
plan bereits als Ml ausgewiesen.

Auswirkungen:

Die BaumaBnahme beseitigt kaltluftproduzierende Ackerflache und fUhrt
gleichzeitig durch die hohe Versiegelung zu einer kleinflachigen Uberwdrmung.
Die Frischluftproduktion des Ortes wird aufgrund der Kleinfladchigkeit der Erweite-
rung nur gering gestort. Da Kéfering als Gemeinde im landlichen Raum mit kei-
nen Uberwdrmungsproblemen zu k&mpfen hat, ist von keiner relevanten Belas-
tung fUr das Lokalklima auszugehen.

Wdhrend des Baubetriebes sind lufthygienische Belastungen (Schadstoff- und
Staubemissionen) in geringem Umfang zu erwarten. Auch wéhrend des zukUnf-
tigen Geschdftsbetriebes ist mit lufthygienischen Belastungen durch den Ein-
kaufsverkehr zu rechnen.

Ergebnis:
Die Anlage und der Betrieb des Lebensmitteldiscounters fuhren zu geringen

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft.

Donau-Gewerbepark 5
GeoPlan 13 94486 OSTERHOFEN
Tel.:09932/9544-0



Umweltbericht zum Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, STRASSACKER-OST* DB Nr. 2
Gemeinde Kofering, Landkreis Regensburg 08.10.2018

E. Schutzgut Landschafisbild

Beschreibung:

Das Planungsgebiet gehdrt zur naturrdumlichen Einheit Unterbayerisches Hugel-
land und Isar-Inn Schotterplatten. Die Untereinheit ist als Hochterrassen der Do-
nauverzeichnet. Die Nutzungsstruktur des Wirkraumes ist von Landwirtschaft und
Siedlungen gepréagt. Der Ortsrand im Planbereich ist durch Wohnbebauung
(Einfamilienhdusern) und der groBeren Gebdude des Einzelhandels gepragt. Ein
besonderer Landschaftsausschnitt zum Erleben und zur Erholung von Natur und
Landschaft liegt nicht vor. Der Geltungsbereich ist geprdgt durch den beste-
henden Markt, seine Parkpldtze und die angrenzenden Grunstrukturen. Die an-
grenzenden, bereits als Mischgebiet ausgewiesenen Fladchen, werden intensiv
als Ackerfladche genutzt. besteht keine bedeutsame Fernwirkung bzw. wertvolle
Sichtbeziehungen. Durch die ausgerdumte Agrarlandschaft und des kaum be-
wegten Reliefs ist das Plangebiet weit einsehbar und der uneingeschrankte
Blick auf die unmittelbar im SUden gelegene Nachbargemeinde Alteglofsheim
moglich.

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.

Ansicht aus SUd-West

Auswirkungen:

Grundsdatzlich 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 Beeintrdchtigungen, wie dasthetische Verluste oder Verdnderung des
Landschaftscharakters ist durch die vorliegende Deckblattdnderung nicht zu
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konstatieren. Die Ausweisung des Sondergebietes und des Gewerbegebietes
greift nicht in Geholzstrukturen ein. Entlang des Ortsrandes werden Hecken und
Einzelbdume gepflanzt.

Ergebnis:
Die vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen binden die Baukdrper in die

Landschaft ein. Der Ortsrand wird sich kaum verédndern. Aufgrund der bereits
bestehenden Beeintrdchtigungen, der Gebdudetypen und AusmaBe sind die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild als gering einzustufen.

F. Schutzgut Mensch (Erholung, Larm)

Beschreibung:

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 westlich.

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

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

FUr die Bauleitplanung wurden schalltechnische Untersuchungen erarbeitet.

Die nachfolgende Bestandsbeschreibung und die Prognose basieren auf ei-
nem gesondert erstellten Schallschutzgutachten des Ingenieurblros GeoPlan
(Schalltechnischer Bericht Nr. S1711104).

Die vorliegende schalltechnische Stellungnahme zeigt auf, dass die oben ge-
nannten Emittenten (Verbrauchermarkt) bzw. die von ihnen ausgehenden Ge-
réusche an den Immissionsorten unterhalb der Immissionsrichtwerte liegen und
somit ein vertragliches Nebeneinander von Einzelhandel und angrenzen-den
Nutzungen mdglich ist. Durch die Nutzungsé@nderung (Sondergebiet) kommt es
zu zusatzlichen Larmbelastungen. Angaben zu ErschUtterungen, Geruchsbelas-
tungen, Luftschadstoffe oder elekiromagnetischen Feldern liegen nicht vor.
Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte sind dem Verfasser innerhalb des Anderungs-
bereiches 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 NGhe sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflich-
tigen Anlagen bekannt.

Die Planfléche und die landwirtschaftlichen Fldchen (Ackerfl&échen) in der n&-
heren Umgebung des Planungsgebietes erflllen selbst keine Erholungsfunktion.
Auch sind keine angrenzenden Feldwege vorhanden, sodass ihnen beziglich
der Erholungsfunktion keine Bedeutung beizumessen ist.
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Auswirkungen:

Die vorgesehene Planung beeintréachtigt die Erholungsnutzung nicht.

Der Schalltechnische Bericht Nr. S1711104 stellt die Auswirkungen dar, wes-halb
auf diesen verwiesen wird. Durch die Festsetzungen in den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes wird der Schutz der Nachbarschaft ge-
wdhrleistet. Auswirkungen anderer Emissionsarten wie Geruche, StGube, Domp-
fe sind durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen weiterhin zu
erwarten und nicht vollst&ndig auszuschlieBen.

Ergebnis:

Die vorgesehen Planung fuhrt zu keinen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch (Erholung). Bei Einhaltung der festgesetzten MaBnahmen ist von ge-
ringen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larm) auszugehen.

G. Schutzgut Kultur- und Sachguter

FUr den Planbereich findet sich im bayerischen Denkmalatlas des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege kein Hinweis auf Fidchen 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.

http://geoportal.bayern.de
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2.1.5.

Auswirkungen:

Kulturdenkmdaler werden durch die Baugebietsausweisung nicht beeintréchtigt.
Da sich der Erweiterungsbereich auf dem gekennzeichneten Denkmal befindet
sich Auswirkungen moglich. Aufgrund der noch nicht erfolgten Untersuchungen
(Bodendenkmdler) kdnnen keine weiteren Aussagen Uber die Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und SachguUter getroffen werden.

Ergebnis:
Es kdnnen noch keine Aussagen bezlglich Bodendenkmdler getroffen wer-

den. FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustGndigen Unteren Denk-
malschutzbehdérde zu beantragen ist. Bauvorgreifende Sondagegrabungen for
das gesamte Areal werden in Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde empfohlen.

H. Wechselwirkungen

Im Untersuchungsraum sind keine Wechselwirkungen bekannt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung
der Planung

Ohne die Anderung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes, der Ande-
rung des Landschaftsplanes und der Anderung des Bebauungsplanes wére auf
der Erweiterungsfldche weiterhin intensive landwirtschaftliche Nutzung. Der Be-
bauungsplan konkretisiert den FiGdchennutzungsplan. BezUglich der Larmemissi-
onen und der Auswirkungen auf den Naturhaushalt kann angemerkt werden,
dass sich zur bisherigen Situation kaum Verdnderungen ergeben werden (Anlie-
ferung nur verlagert).
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2.1.6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

2.1.6.1. Vermeidung und Verringerung

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sieht der Bebauungs- und

GrUnordnungsplan folgende Festsetzungen vor:

- Abschnittsweise Heckenpflanzungen

- Baumpflanzungen an den Stellpldtzen und der StraBen

- Festlegung von Emissionskontingenten

- Parkflachen in wasserdurchldssiger Bauweise

- Erhalt der Ortsrandeingrinung

- Es erfolgen keine Bauarbeiten in der Nacht; beim Betrieb des Marktes wird
eine notwendige ndchtliche Beleuchtung minimiert (Intensité&t und Art der
Beleuchtung)

2.1.6.2. 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 TF, FI.Nr. 124/7 (TF)
Gemarkung: Koéfering

GroBe: ca. 10.886 m?

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

Die Fldchen des bisherigen Bebauungsplanes sowie der &ffentlichen Bereiche
wurden nicht berUcksichtigt. Man kann von einer neu zu versiegelnden Fldche
von ca. 2.241 m? ausgehen. Die Bestehende Zufahrt bei der Anlieferung wird
aufgelassen und nach Osten verschoben (keine zusatzliche Versiegelung).
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Bestand und Empfindlichkeitsstufe

des Naturhaushaltes:

Eingriffsschwere TYP A | Eingriffsschwere TYP B
hoher Versiegelungs- | niedriger Versiege-
grad lungsgrad

Grundstiicksflache 10.886 Faktor Fidche Faktor Fidche

Kategorie | - Gebiete geringer Bedeutung

gesamt 2.241

Ackerfldche 2.241 0.4 896

Ausgleichsflache 896

Ausgleichsflache gesamt 896

Einstufung der anderen Schutzguter:

Boden: Kategorie | (Ackerboden)

Wasser: Kategorie Il (Gebiet mit intaktem Grundwasserabstand)

Klima und Luft: Kategorie | (Fidchen ohne Luftaustauschbahnen)

Landschaftsbild: Kategorie Il (Ortsrandbereich mit bestehender Eingrunung)

Das Schutzgut Mensch ist im Rahmen der Eingriffsregelung nicht zu prifen. Somit
liegen 3 SchutzgUter in Kategorie | und 2 Schutzguter in der Kategorie Il. Es sind
deshalb Faktoren der Kategorie | (oberer Wert) zu verwenden. Der Faktor wurde
angelehnt an den bisher verwendeten Faktor angewandt. Wie beim vorherge-
henden Verfahren wurden nur Versiegelte und teilversiegelte Fldchen mit auf-

genommen.

Ausgleichsbedartf:

Multipliziert man die oben angegebene Fldche mit den angesetzten Aus-
gleichsfaktoren, ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

896 m?

@ GeoPlan
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Der Ausgleich von 896 m? wird auf einer Teilfldche der Flurnummer FI.Nr. 272,
Gemarkung Scheuer, Gemeinde Mintraching erbracht.

Die Ackerflache wird durch die Erweiterung des angrenzenden Feldgehdlzes
mit gebuchtetem Rand und angrenzendem Saum aufgewertet.

Die Verwendung von autochthonem Pflanzgut ist vorgeschrieben. Pflanzquali-
taten, Arten und deren Verteilung kdnnen untenstehender Liste enthommen
werden.

Umliegend wird ein artenreicher Saum (Herkunftsregion 16 bzw. Heudrusch) an-
gesat, welcher einmal jahrlich im Herbst (Mitte August bis Mitte September) zu
mdahen ist. Auf DUngung und Pflanzen-schutz ist zu verzichten.

Die Pflanzung im Waldrandbereich erfolgt mit einer Pflanze pro 2 m?. Es werden
mindestens 3-5 Pflanzen einer Art in Gruppen gepflanzt. Der Baumanteil im Be-
reich des Feldgehdlzes soll 30 % betragen.

PflanzqualitGten:
B&ume: v. Heister, 100 - 150 cm
Straucher: v. Str, mind. 3-5 Triebe, 60-100 cm

Es sind StrGucher aus folgender Pflanzliste zu verwenden:
7 % Corylus avellana Hasel

10 % Euonymus europaeus PfaffenhUtchen

10 % Lonicera xylosteum Heckenkirsche

12 % Prunus spinosa Schlehe

12 % Rosa canina Hunds-Rose

12% Sambucus nigra Holunder

Als B&ume sind folgende Arten zu verwenden:
5 % Acer campestre Feld-Ahorn

5 % Malus sylvestris Wildapfel

5 % Pyrus pyraster Wildbirne

10 % Prunus avium Vogel-Kirsche

5 % Sorbus aucuparia Eberesche

Zum Schutz vor Wildverbiss sind alle Pflanzungen mit einem Wildschutzzaun zu
versehen. Der Zaun ist zeitlich befristet bis der Bewuchs der Eingrunung eine er-
forderliche H6he und Dichte erreicht hat. Nach max. 7 Jahren verpflichtet sich
der Beftreiber den Wildschutzzaun zu entfernen.

Es ist auf einen ausreichenden Grenzabstand zu Feldwegen und angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzungen zu achten (4 m bei Bdumen und von 2 m bei
Stréuchern).

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung (Acker) kann die Fidche (896 m?) mit
dem Faktor 1,0 angerechnet werden.

Der notwendige Ausgleich ist somit in Ganze erbracht.
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2.1.7.

2.1.8.

2.1.9.

Die Ausgleichsfladchen sind zu unterhalten und rechtlich zu sichern. Die Siche-
rung hat in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaates Bayern zu erfolgen. Die Ausgleichsfléche ist dem Bay. Landesamt for
Umwelt zur Eintragung in das Bay. Okofl&chenkataster zu melden.

Alternative Planungsméglichkeiten

Aufgrund der geforderten Anzahl an Verkaufsfidche, Lagerfldche und der Zahl
an Parkplatzen ist eine anderweitige Anordnung der Gebdude bei der zur Ver-
fOgung stehenden Grundstucksfldche nicht sinnvoll.

Die Anlieferung des Lebensmittelvollsortimenters erfolgt wie bei dem bisherigen
Gebdude rickwartig, abgewandt, von ndchstliegend angrenzenden Wohn-
gebduden, wozu es keine Alternative gibt. Die Zufahrten bleiben ebenso auf
die BahnhofstraBe ausgerichtet, womit sich hier keine Anderungen ergeben.

Da der Eingangsbereich am nord-westlichen Eck des Gebdudes entstehen soll,
kébnnen alle Parkplatze optimal genutzt werden.

Aufgrund der notwendigen Abstdnde zu den GrundstUcksgrenzen und den
Vorgaben der Marktbetreiber ist eine groBfldchigere Eingrinung nicht moéglich
und aufgrund der vorgesehenen Planungen und dem Bestand im Umgriff auch
nicht notwendig. Die Ausgleichsfldchen werden in unmittelbarer Nahe zum Ein-
griff bereitgestellt.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und KenntnislU-
cken

Die Analyse und Bewertung der SchutzgUter erfolgte verbal argumentativ. FOr
die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Leitfaden Die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen werden gemdB dem Leitfaden des Bayerischen
Staatsministerium fUr Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" ermittelt.

Als Datengrundlage wurden der Fldchennutzungs- und Landschaftsplan, der
Umwelttechnische Bericht zum Schallschutz und eigene Bestandsaufnahmen
vor Ort zugrunde gelegt.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen
auf bisher nicht vorhersehbare Auswirkungen abzielen.

Da bei DurchfGhrung entsprechender Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen nicht mit erheblichen Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf die einzelnen Schutzguter zu rechnen ist, kdnnen sich MaBnahmen zum
Monitoring auf die Kontrolle der Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen wdah-
rend der Bauphase und auf die Pflege und Entwicklung der Gehdlzpflanzungen
beschrdnken. Es wird vorgeschlagen, den Anwuchserfolg der Gehdlze 4-5 Jahre
nach der Pflanzung zu kontrollieren, um Ausfdlle, z.B. durch unvorhergesehene
Klimaextreme, durch PflegemaBnahmen oder Ersatzpflanzungen zu kompensie-
ren.
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2.1.10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Ausweisung eines Sondergebietes (Erweiterung) zur Errichtung (Ersatzneu-
bau mit Erweiterung) eines Lebensmitteldiscounters fOhrt zun&chst zu mehreren
Konfliktpunkten. Die Flora und Fauna des Ackerlandes und angrenzender Berei-
che wird etwas beeintrdchtigt. Durch die Lage und Errichtung eines typischen
Einkaufs-Marktes wird das Landschaftsbild am Ortsrand von Kéfering verdndert.
Allerdings ist der Markt durch den Bestand, die Position auf bisherigen Mischge-
bietsfldchen, den angrenzenden Nutzungen und der GrUnstrukturen gut einge-
bunden. Larmschutzkonflikte sind durch Einhaltung der L&rmkontingente 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 Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch (L&rm) mittel gering gering gering

Mensch (Erholung) - - - -

Tiere und Pflanzen gering gering gering gering

Boden mittel mittel gering mittel

Wasser mittel gering gering gering

Klima und Luft gering gering gering gering

Landschaft gering mittel gering gering

Kultur- und Sachguter |- - - -
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