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1 ANLASS, ZIEL UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Kofering beabsichtigt, das Wohngebiet ,Weiherbreite* auf westlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen zu erweitern und einer Wohnnutzung zuzufihren. Zur
Versorgung des Gebiets mit sozialer Infrastruktur ist darlber hinaus ein Kindergarten ge-
plant.

Die am 13.11.2017 in der offentlichen Gemeinderatssitzung der Gemeinde Koéfering vorge-

stellte und diskutierte stadtebauliche Rahmenplanung bildet die Grundlage fiir den Bebau-

ungsplan.

Die wichtigsten Ziele der Planung sind:

= eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Gebietes,

= die Schaffung von neuem Wohnraum zur Starkung der Wohnfunktion in der Gemeinde
Kofering

= die adaquate Ausstattung des Wohngebiets mit sozialer Infrastruktur (Kindergarten) und
der Erholung dienenden offentlichen Grinflachen

= die Gewahrleistung der notwendigen verkehrlichen ErschlieBung und ortlichen Anbin-
dung

= die Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders des Wohngebiets mit den angren-
zenden Nutzungen unter Berlcksichtigung der Belange des Larm- und Immissions-
schutzes und eine nachhaltige Entwicklung des Gebietes.

Die MalRnahme stellt einen wesentlichen Beitrag zur kinftigen stadtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde Kofering dar und orientiert sich an dem in der Wohnbauflachenbedarfsermitt-
lung fur die Gemeinde Kofering festgestellten Wohnraumbedarf.

1.2 Erfordernis der Planung

Gemall § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die stadtebauliche
Entwicklung und Inanspruchnahme der zu beplanenden Flachen fur eine Wohnnutzung ist
nur im Rahmen der Bauleitplanung maoglich. Die stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Auf-
stellung eines Bebauungsplans ist somit gegeben.

Neben dem Bebauungsplanverfahren erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Kofering fur den Bereich der ,Erweiterung Weiherbreite® im Parallelverfahren.

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

21 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen und gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind die Grundatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen
zu berlcksichtigen. Grundlagen hierfiir sind die fiir das Plangebiet geltenden Vorgaben des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 2013 und des Regionalplans der Region Re-
gensburg 2011.
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Bebauungsplan ,Erweiterung Weiherbreite* Begriindung
Gemeinde Kofering Vorentwurf, 04.03.2019

211 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013

Ziel G 2.2.1

Es werden unterschiedliche Teilrdume abgegrenzt, u. a. Verdichtungsrdume, die als zusam-
menhangende Gebiete durch eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und eine hohe Einwoh-
nerzahl gepragt sind. Kofering liegt im Verdichtungsraum Regensburg.
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Abb. 01 Ausschnitt aus dem LEP, Anhang 2 Strukturkarte (Bayerisches Staatsministerium fir Wirt-
schaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie, 2013)

Die Gemeinden im Verdichtungsraum sollen u. a. als attraktive und gesunde Lebens- und
Arbeitsraume weiterentwickelt werden. Koéfering verfigt aufgrund seiner Nahe zu Regens-
burg und den hier vorhandenen Arbeitsplatzschwerpunkten im Siden der Stadt Gber eine
besondere Lagegunst.

So befinden sich mit den Firmen Krones, BMW, Osram, Continental, Infineon, Maschinenfab-
rik Reinhausen und dem Universitatsklinikum ca. 35.500 Arbeitsplatze in einem Umkreis von
ca. 14 km (Luftlinie) von der Gemeinde Kdofering. Bei den derzeit absehbaren weiteren Ar-
beitsplatzentwicklungen (nach aktuellen Pressemitteilungen in den nachsten Jahren geplan-
ter Zuwachs um ca. 2.700 Arbeitsplatze) an diesen Werksstandorten ist mit weiterem Zuzug
von Arbeitskraften und ihren Familien zu rechnen. Der daraus resultierenden Nachfrage
nach geeigneten Wohnbauflachen kann die Gemeinde Koéfering mit einer weiteren Wohnbau-
flachenentwicklung ein stadtplanerisch geeignetes Angebot fir das Segment der Einfamili-
enhauser machen. Koéfering kann dadurch entsprechend seiner raumordnerischen Einord-
nung in den Verdichtungsraum Regensburg gestarkt und weiterentwickelt werden.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 6
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Abb. 02 Planerische Verortung der Arbeitsplatzschwerpunkte im Siiden von Regensburg (AS+P
Albert Speer und Partner, 2018)

Grundsatz G 3.1

Nach dem Grundsatz G 3.1 des LEP soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demografischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden.

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird ein nachhaltiger Fortbestand der Gemeinde
Kofering unter Berlcksichtigung einer tragfahigen Infrastruktur verfolgt. Der demografische
Wandel — der auch in Kéfering ein deutliches Wachstum der alteren Jahrgange mit sich brin-
gen wird — wird dahingehend berucksichtigt, dass Wohnangebote fur alle Bevolkerungsgrup-
pen geschaffen werden. Durch den im Vergleich zur bisherigen Kéferinger Bevoélkerung deut-
lichen Einwohnerzuwachs werden die in der Gemeinde vorhandenen Einrichtungen der sozi-
alen und Einkaufsinfrastruktur nachhaltig gestarkt. Von diesen Einrichtungen vor Ort profitie-
ren insbesondere mobilitatseingeschrankte altere Bevolkerungsgruppen.

Ziel Z3.2

Nach dem Ziel Z 3.2 des LEP sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. In Koéfering sind zwar noch einige gré3ere
Wohnbauflachenpotenziale in der Innenentwicklung vorhanden sind, allerdings gestaltet sich
deren Mobilisierbarkeit aufgrund der Eigentumsverhaltnisse teilweise als duRerst schwierig.

Grundsatz G 3.3

Nach dem Grundsatz G 3.3 des LEP sollen eine Zersiedlung der Landschaft und eine unge-
gliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird der Siedlungskérper Kofering gestarkt und ein

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 7
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bandartiges Zusammenwachsen mit der sddlich angrenzenden Gemeinde Alteglofsheim
nicht weiterverfolgt.

Ziel Z3.3

Nach dem Ziel Z 3.3 des LEP sind neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeig-
nete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die neu geplanten Baugebiete werden baulich und verkehrlich an die bestehende Siedlungs-
struktur angeschlossen und nutzen die bestehende bzw. ausgebaute Infrastruktur mit.

21.2 Regionalplan der Region Regensburg 2011

Grundsatz A Il 1.2 allgemeine raumstrukturelle Erfordernisse

Gemal diesem Grundsatz ist die Unterstitzung einer verstarkten kommunalen Zusammen-
arbeit in gemeinsam berihrten Belangen zur Entwicklung der Region von besonderer Be-
deutung. Eine intensivierte interkommunale Zusammenarbeit ist insbesondere anzustreben
zwischen dem Oberzentrum Regensburg und den Ubrigen Gemeinden des Stadt- und Um-
landbereichs Regensburg sowie den Gemeinden Donaustauf und Alteglofsheim/Kofering des
Verdichtungsraumes vor allem in den Bereichen Siedlungswesen (Wohnen, Gewerbe), 6f-
fentlicher Personennahverkehr, Uberdrtliche Infrastruktur, wirtschaftliche Entwicklung, Frei-
zeiteinrichtungen und Umweltschutz.

In dem Grundsatz wird auf die besondere Rolle u. a. der Gemeinde Kdofering in der inter-
kommunalen Zusammenarbeit mit dem Oberzentrum Regensburg herausgestellt. Einer der
~gemeinsam beruhrten Belange zur Entwicklung der Region® kann aufgrund der hohen Nach-
frage nach Wohnraum die Bereitstellung von Flachen fir die Wohnbaulandentwicklung in
Kofering darstellen. Um eine Vielfalt an Baulandangeboten im stidostlichen Verflechtungs-
raum von Regensburg zu erreichen, kann die Gemeinde Koéfering, anders als das Oberzent-
rum Regensburg, verstarkt auf ortstypische Wohneinheiten in Einfamilienhdusern setzen.
Zudem spielt unter anderem die gute Anbindung der Gemeinde Koéfering an den o6ffentlichen
Personennahverkehr eine wichtige Rolle, da die Gemeinde Kofering im Gegensatz zu den
umliegenden Gemeinden Uber einen Haltepunkt an der Eisenbahnstrecke von Regensburg
nach Minchen verfiigt und damit einen deutlichen Standortvorteil aufweist. Die kommunale
Bauleitplanung beachtet damit den Grundsatz A 1l 1.2.

Ziel A lll 1.1.1 Kleinzentren

Koéfering bildet zusammen mit Alteglofsheim einen zentralen Doppelort als Kleinzentrum, die
der Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Gltern und Dienstleistungen des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs dienen.

In der raumordnerischen Hierarchie der zentralen Orte werden Alteglofsheim und Kofering
als zentraler Doppelort in der untersten / niedrigsten Stufe gefuhrt. Als gemeinsames Klein-
zentrum soll hier in Erganzung der hdherrangigen zentralen Orte die Deckung des Grundbe-
darfs in den Bereichen Versorgung, Arbeit und Dienstleistung sowie Einzelhandel flachende-
ckend gewahrleistet werden. Bereits heute verfligt Kéfering Gber eine breit gefacherte stabile
Versorgungsinfrastruktur. Neben Kindergarten, einer Grundschule und zahlreichen Kinder-
spielplatzen sind auch kommunale Einrichtungen (z. B. Bauhof, Wertstoffhof, Feuerwehr und
Friedhof) vorhanden. Daruber hinaus gibt es zahlreiche Sportvereine, eine Filiale der Deut-
schen Post, Banken, Einzelhandelseinrichtungen (z. B. Supermarkte), Dienstleister (z. B.
Friseur, EDV-Dienstleistungen) sowie Einrichtungen der arztlichen Versorgung. Die mit der
zentralortlichen Funktion verbundene infrastrukturelle Ausstattung der Gemeinde Kofering
bietet aus planerischer Sicht sehr gute Grundlagen fir eine weitere Wohnbauflachenentwick-
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lung und umgekehrt kann eine weitere Ansiedlung von Wohnnutzungen mit der damit ein-
hergehenden Steigerung der Einwohnerzahl zu einer weiteren Auslastung der ortlichen Inf-
rastruktur und damit zur Stabilisierung und Attraktivierung der Grundversorgung beitragen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen
verbaler Ziele

O Unterzentrum
O Kleinzentrum
[ | Siedlungsschwerpunkt
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
gekennzeichnet
b) Nachrichtliche Wiedergabe
staatlicher Planungsziele

Gebietskategorien
»:0:0:0:“ Stadt- und Umlandbereich
XX XX im Verdichtungsraum Regensburg

I:I AuBere Verdichtungszone

Die kommunale Bauleitplanung beachtet damit das Ziel A 11l 1.1.1 Kleinzentren.

Abb. 03 Ausschnitt aus dem Regionalplan, Karte 1, Raumstruktur (Regionaler Planungsverband
Regensburg, 2011)

Ziel A lll 2.1 Ausbau der Kleinzentren

Die Kleinzentren sollen in ihren Mittelpunktsfunktionen gesichert und weiterentwickelt wer-
den. In den Kleinzentren Alteglofsheim / Kéfering soll insbesondere die Arbeitsplatzfunktion
gestarkt werden. Um die erforderlichen Grundversorgungseinrichtungen zu komplettieren
wird in Alteglofsheim / Kéfering ein Ausbaubedarf im Bereich von Einrichtungen mit ambulan-
tem Pflegedienst vorgesehen.

Die Wohnbaulandentwicklung kann indirekt zu einer Starkung der Arbeitsplatzfunktion in
Alteglofsheim / Koéfering beitragen, in dem durch die Ansiedlung von Wohnnutzungen die
Nachfrage nach 6rtlichen Handwerkern und 6rtlichen Dienstleistungen gestarkt bzw. dauer-
haft stabilisiert werden kann. Dem Ausbaubedarf bezlglich ambulanter Pflegedienste ist mit
der Einrichtung eines ambulanten Pflegedienstes in Alteglofsheim Rechnung getragen wor-
den. Die kommunale Bauleitplanung beachtet damit das Ziel A Il 2.1 Ausbau der Kleinzen-
tren.

Ziel B Il 3.3 und 3.4 Wohnungswesen und gewerbliches Siedlungswesen

Insbesondere im Verdichtungsraum Regensburg und sonstigen Bereichen mit zu verstar-
kender Siedlungsentwicklung sollen bedarfsgerechte Wohnungen sowie unterschiedliche
Siedlungs- und Bauformen angestrebt werden.

Im weiteren Umfeld des neuen Flughafens Minchen soll u. a. im Kleinzentrum Alteglofs-
heim / Kéfering eine verstarkte Entwicklung im Wohnsiedlungsbereich angestrebt und dafur
u. a. in den Standortraumen im Kleinzentrum Alteglofsheim / Kéfering und im Nordwesten
von Kofering zusatzliche Bauflachen flr Wohnsiedlungstatigkeit bereitgestellt werden.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 9
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Da im Kleinzentrum Alteglofsheim / Kofering nur geringe Flachenreserven fur Wohnbauland
vorhanden sind, werden in der Karte 2 "Siedlung und Versorgung" weitere Bereiche darge-
stellt, die sich flr kiinftige Wohnbaugebiete am ehesten eignen und in denen dieser vorge-
sehenen Nutzung andere offentliche Belange voraussichtlich nicht entgegenstehen. Die ge-
naue Lage der potenziellen Wohnbauflachenentwicklung ,im Nordwesten von Kéfering® wird
in Abbildung 05 weiter konkretisiert.
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Abb. 04 Ausschnitt aus dem Regionalplan,  Abb. 05 Auszug aus dem Rauminformations-

Karte 2 "Siedlung und Versorgung", system Bayern, Wohnbaufldchen im
Blattschnitt 10 (Regionaler Planungs- Nordwesten von Kbéfering (RISBY,
verband Regensburg, 2011) 2018)

Der Gemeinde Kofering wird eine hervorgehobene Bedeutung bei der Bereitstellung von
Wohnbauflachen zugewiesen. Es werden Uber die bereits im Flachennutzungsplan hinaus
enthaltenen Flachenreserven weitere Entwicklungsmoglichkeiten im Nordwesten der Ortsla-
ge aufgezeigt. Die beiden sich derzeit im Verfahren befindlichen Bebauungsplane ,Erweite-
rung Weiherbreite* und ,Am Schlossweg® liegen in diesem fir zuklnftige Wohnbaulandent-
wicklungen dargestellten Bereich. Dariber hinaus dienen beide Verfahren der Schaffung
bedarfsgerechter Wohnungen sowohl mit einem Anteil fir &ffentlich geférderten Wohnungs-
bau als auch einem Anteil fir seniorengerechtes Wohnen. Die anzustrebende Vielfalt unter-
schiedlicher Siedlungs- und Bauformen kann durch die geplanten Wohnbauflachenentwick-
lungen in der Gemeinde Kofering erreicht werden, da hier - in Erganzung zu den verdichte-
ten Bauformen in der Stadt Regensburg - das Segment der Einfamilienhauser bedient wer-
den kann. Die kommunale Bauleitplanung beachtet damit die Ziele B 1l 3.3 und B Il 3.4 Woh-
nungswesen und gewerbliches Siedlungswesen.

2.2 Kommunale Vorgaben

2.21 Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Koéfering aus dem Jahr 1998 sind fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Weiherbreite“ folgende Flachennutzungen
dargestellt:

= Allgemeines Wohngebiet

=  Flache fir den Gemeinbedarf

=  Sonstige Uberdrtliche und 6rtliche Hauptstralen
=  Grunflachen
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=  Sportplatz

=  Alleen, Baumgruppen, Obstgehdlze

=  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen
= Flachen fir die Landwirtschaft

‘ -%__,fgf_:——'f’
LA “S“ - i

]
|
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Abb. 06 Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Kéfering und Geltungsbereich des
Bebauungsplans Erweiterung Weiherbreite (AS+P Albert Speer und Partner GmbH, 2019
auf Grundlage des FNP der Gemeinde Kbfering)

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Nutzungen widersprechen somit teilweise den
geplanten Nutzungen des Bebauungsplans. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erwei-
terung Weiherbreite” wurde daher vom Gemeinderat der Gemeinde Kofering am 04.12.2017
auch die 10. Anderung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans fiir den Teilbe-
reich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erweiterung Weiherbreite beschlossen.
Die FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3 BauGB.

2.2.2 Bebauungspldne

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Weiherbreite* sind keine weiteren
Bebauungspléne vorhanden. Ostlich an den Geltungsbereich schlieBen die Bebauungspléne
~Weiherbreite BA 1lI“ von 2010 (geandert 2011), ,Weiherbreite BA IV* von 2013 und ,Wei-
herbreite BA V* von 2015 an. Zu keinem der angrenzenden Bebauungsplane sind Konflikte
mit dem Vorhaben zu erkennen. Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich jenseits der
B15 der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Solarpark Kéfering” von 2013. An gleicher Stelle
wurde am 09.04.2018 der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Waldbreite 11“ beschlossen. Aufgrund der raumlichen Nahe werden die beiden Verfahren eng
aufeinander abgestimmt.
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Hr. 1716 Solarpark Kofering
(new: Waldbreite II)
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Abb. 07: Bebauungsplédne in der Umgebung des Geltungsbereichs (AS+P Albert Speer und Partner
GmbH, 2019)

2.2.3 Stellplatzsatzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Koéfering hat in seiner Sitzung vom 04.12.2017 eine Stell-
platzsatzung erlassen. Die Satzung regelt u.a. die Anzahl, Beschaffenheit, Anordnung und
Gestaltung der erforderlichen Stellplatze fir bauliche Anlagen. Demnach sind bei Einzel- und
Reihenhausern sowie Doppelhaushalften pro Wohneinheit 2 Stellplatze oder Garagen und
bei Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebauden mit Wohnungen 1 Stellplatz oder Garage
(pro Wohneinheit mit einer GréRe bis zu 50 m? Wohnflache) bzw. 2 Stellplatze oder Garagen
(pro Wohneinheit mit einer GroflRe tber 50 m? Wohnflache) erforderlich. Die Stellplatze muis-
sen auf dem Baugrundstick so grof3 und so ausgebildet sein, dass sie ihren Zweck erflllen.
Neben den Stellplatzanforderungen fir Wohngebaude sind in der Anlage zur Stellplatzsat-
zung auch die Anforderungen fir Nichtwohngebaude geregelt. So sind z. B. fur Tagesein-
richtungen fur Kinder 1 Stellplatz je 30 Kinder, mindestens jedoch 2 Stellplatze erforderlich.

2.2.4 Wohnbauflachenbedarfsermittlung

In einer informellen Wohnbauflachenbedarfsermittlung vom 18.09.2018 wurden fiir die Ge-
meinde Kofering die Wohnbauflachenbedarfe im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
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ermittelt. Anlass war die Absicht der Gemeinde, mit den im Verfahren befindlichen Bebau-
ungsplanen ,Erweiterung Weiherbreite, ,Am Schlossweg“ und ,Strassacker-Ost* neues
Wohnbauland im Gemeindegebiet auszuweisen. Ziel der Untersuchung war es unter Be-
ricksichtigung der bestehenden Wohnbauflachenpotenziale in der Gemeinde den Bedarf flr
das durch die o. g. Bebauungsplanverfahren entstehende Wohnbauland plausibel zu be-
grinden. Dazu wurde zunachst anhand bestimmter Parameter wie der Bevélkerungsentwick-
lung, des Wohnungsbestands, der HaushaltsgroRen, der Bevodlkerungsprognose fir den
Zielhorizont sowie der Siedlungsdichte ein Brutto-Wohnbauflachenbedarf ermittelt.

1 | Bevslkerung 2018 | 2.481 | am Stichtag 31.12.2016 |
> ‘ Zahl der Wohnungen 2016 | 1.048 ‘ Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden 2016 am Stichtag 31.12.2016 |
3 | durchschnittl. Haushalisgrée 2016 | 2,37 | Einwonhner / Wohneinheit - Zeile 1 dividiert durch Zeile 2 |
4 | Auflockerungshedarf 2017-2035 | 0.13 | Verringerung der Haushaltsgrée um jahrlich 0,3 % im Prognosezeitraum |
5 durchschnittl. HaushaltsgriRe 2035 | 2,23 ‘ Einwohner / Wohneinhsit - unter Beriicksichtigung des Auflockerungsbedarfs
Bevélkerung Prognose 2035 2914 Ilngare H?chrechnung auf Basis der bestehenden Prognose aus Demographie-
B Spiegel fur Bayern
7 | Wohnungsnachfrage 2035 (Neubedarf) | 1.305 | Zeile 6 dividiert durch Zeile 5 |
8 | Fluktuationsreserve | 39 | 3 % der Wohnungen 2035 |
9 | Ersatzbedarf 2017-2035 | 20 | jahrlich 0,1 % bezogen auf Zahl der Wohnungen 2016 im Prognosezeitraum |
10 | Wohnungsbedarf gesamt 2035 | 1.364 | Summe aus Zeile 7-9 |
11 | Wohnungsneubaubedarf 2017-2035 | 316 | Wohnungshedarf gesamt abzgl. Zahl der Wohnungen 2016 |
12 | Dichtefaktor (WE/ha) | 25 | Wohnheiten pro Hektar |
13 | Wohnsiedlungsfiachenbedarf 2035 in ha | 12,65 | Zeile 11 dividiert durch Zeile 12 |

Tab. 01: Berechnung des Wohnbaufldchenbedarfs fiir Kéfering bis 2035 (Wohnbauflachenbedarfser-
mittlung fiir die Gemeinde Kéfering, AS+P Albert Speer und Partner GmbH, 2018)

Der Brutto-Wohnbauflachenbedarf wurde in einem weiteren Schritt mit den bestehenden
Potenzialen verglichen. Dabei wurden die im Flachennutzungsplan vorhandenen unbebauten
fur Wohnen geeignete Flachen (Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen) in Gebieten mit
vorbereitender und verbindliche Bauleitplanung sowie Nachverdichtungspotenziale innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, Konversionsflachen und Leerstande in bereits
bebauten Gebieten berilicksichtigt. Die ermittelten Potenziale wurden anschlieend hinsicht-
lich ihrer Mobilisierbarkeit bewertet.

Bereiche mit verbindlicher Bauleitplanung in ha | 1,64 |
Bereiche mit vorbereitender Bauleitplanung in ha | 11,13 |
Nachverdichtungspotenziale innerhalb der im Zusammenhang
T 0,11

bebauten Ortsteile in ha

Summe der Wohnbauflachenpotenziale in ha I 12,88 |
Dichtefaktor (WE/ha) | 25 |
auf Potenzialflichen zu realisierende Wohneinheiten I 322 |

Tab. 02: Zusammenfassung der Wohnbauflachenpotenziale und Berechnung der darauf zu realisie-
renden Wohneinheiten (Wohnbaufldchenbedarfsermittlung fiir die Gemeinde Kbfering,
AS+P Albert Speer und Partner GmbH, 2018)

Im Ergebnis wurde fur die Gemeinde Kofering ein Brutto-Wohnbauflachenbedarf von ca.
12,6 ha ermittelt. Dem gegentber stehen Wohnbauflachenpotenziale von ca. 12,8 ha.

Allerdings wurde ein zusatzlicher Bedarf fir die Gemeinde Koéfering aufgrund tbergeordneter
Planungen ermittelt. Kofering verfiigt aufgrund der Lage in der duBeren Verdichtungszone
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des Verdichtungsraums Regensburg und an der Entwicklungsachse Regensburg — Landshut
sowie der raumlichen Nahe zu den Arbeitsplatzschwerpunkten im Siden und Sidosten der
Stadt Regensburg mit ca. 26.000 Beschaftigten (Tendenz steigend) Uber einen relativen Er-
reichbarkeitsvorteil, der sich auch perspektivisch durch infrastrukturelle MaRnahmen wie den
Ausbau der Staatsstrale 2329 und der angestrebten Verlegung des bestehenden Bahnhal-
tepunkts in eine ginstigere Zuordnung zur Gemeinde Kofering verbessern wird. Darlber
hinaus zeigt sich die besondere Bedeutung von Kéfering als Wohnstandort durch die starke
Nachfrage nach Wohnbauflachen. Bei allen jliingeren Baugebietsentwicklungen Uberstieg die
Nachfrage das Angebot um ein Vielfaches.

Die Gemeinde sieht es daher als notwendig an zusatzlich zu den vorhandenen Wohnbaufla-
chenpotenzialen durch die beiden aktuellen Bebauungsplanverfahren ,Erweiterung Weiher-
breite (ca. 8 ha) und ,Am Schlossweg“ (ca. 1,9 ha) weitere Flachen mit einer GrofRe von
insgesamt rund 9,8 ha fir eine Wohnnutzung vorbereitet und entwickelt werden, die bisher
im Flachennutzungsplan als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt sind. Hierbei handelt
es sich um einen ca. 8 ha grofen Teilbereich im Sudwesten des Plangebiets ,Erweiterung
Weiherbreite“ und um das komplette Plangebiet ,Am Schlossweg“ mit ca. 1,9 ha. Durch die
Aktivierung dieser zusatzlichen Potenziale wird die Gemeinde in die Lage versetzt Wohnbau-
flachen zu entwickeln, die der Lage und der Funktion der Gemeinde im Suden des Oberzent-
rums Regensburg entsprechen. Die Gemeinde Kofering kann damit im Verdichtungsraum
Regensburg einen Beitrag zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum leisten. Dabei
wird der Fokus auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser gelegt, das in der Stadt
Regensburg kaum bedient werden kann. Die Gemeinde Koéfering bietet der Region bzw. dem
Groliraum Regensburg mit ihren stadtebaulichen Entwicklungszielen eine regionale Koope-
ration zur Bewaltigung der Wohnbauflachennachfrage und damit eine langfristige Starkung
des Wirtschaftsstandortes Regensburg an (,Flachenspendergemeinde®). Insgesamt kénnen
so Rahmenbedingungen geschaffen werden, um der mit der Wirtschaftsentwicklung in der
Region Regensburg einhergehenden Wohnungsnachfrage von zuziehenden Arbeitskraften
entsprechende attraktive Angebote zu machen.

2.2.5 Energienutzungsplan

Der Energienutzungsplan der Gemeinde Koéfering aus dem Jahr 2017 umfasst aus einer Po-
tenzialanalyse herausgearbeitete kurz- bis mittelfristig mogliche MalRnahmen zur Energie-
versorgung unter besonderer Berlcksichtigung 6kologisch, 6konomisch und sozialvertraglich
nachhaltiger Aspekte. Ziel der Mallnahmen ist die stromautarke Gemeinde bis zum Jahr
2035.

Dazu wurden in einem ersten Schritt bereits folgende MaRnahmen begonnen:

= Umrlstung der Stral3enbeleuchtung auf LED,

= Energieberatungsgutscheine,

= Installation einer Schnelladesaule,

=  E-Auto mit Carsharing,

=  Umstellung der Heizungsanlagen der Offentlichen Liegenschaften,

=  Schaffung eines Arbeitskreises Energie.

Im nachsten Schritt wurden fir kiinftige Baugebiete folgende MalRnahmen definiert:

= Die Gemeinde vergibt Anreiz-Pramien fur empfohlene Heizungsarten, wie z. B. Warme-
pumpenheizungen und fir Dachflachennutzung mit Photovoltaik-Anlage + Speicher

= In Bebauungsplanen sollen folgende Empfehlungen festgelegt werden:
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Plus-Energie-Haus

KfW 55, 40, 40+ [13] als Standard
Warmepufferspeicher

Intelligente Haustechnik

Bau eines Plus-Energie-Hauses im Neubaugebiet als positives Beispiel- und An-
schauungsobjekt

o Vorausschauende Planungsweise: Platz fur nachtragliche MaRnahmen (wie weitere
Schnelladesaulen, Nachristung StralRenbeleuchtung) einplanen und bereits im Vor-
feld Leerrohre verlegen.

o O O O O

Darlber hinaus sieht das Konzept die Schaffung eines Klimamanagers, der die Blirgerschaft
aktiviert und fir das Thema sensibilisiert, die Griindung einer Blirgerenergiegesellschaft/-
genossenschaft Kofering, an der sich Blrger durch Anteile beteiligen kénnen und die Errich-
tung von Freiflachen-Photovoltaik-Anlagen mit Speicher in einem Solarpark vor. Auerdem
soll die Gemeinde darauf hinarbeiten, dass Strom und Warme dort erzeugt wird, wo sie ver-
braucht werden und sich gegeniber kinftigen technischen Innovationen aufgeschlossen
zeigen. Fur den Gebaudebestand werden MafRnahmen wie Dammung und Umristung auf
erneuerbare Energietrager und LED-Beleuchtung vorgeschlagen.

3 BESTANDSBESCHREIBUNG

3.1 Lage und Topografie

Das ca. 24 ha grolte Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Kofering,
ca. 11 km sudostlich des Zentrums von Regensburg. Zu den grofien Arbeitsplatzschwer-
punkten im Stden Regensburgs sind es nur wenige Kilometer. Die Gemeinde mit 2.481 Ein-
wohnern (Stand 31.12.2016) untergliedert sich in die zwei Ortsteile Kofering und Egglfing.
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kofering. Die Flache schlief’t direkt an das Neubau-
gebiet Weiherbreite an, das in den letzten Jahren in mehreren Bauabschnitten nordwestlich
des Ortes entstanden ist.
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Abb. 08: Luftbild des Planungsgebiets und seiner Umgebung (Bayerische Vermessungsverwaltung,
2017) mit Geltungsbereich

3.2 Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Flurstiicke befinden sich mit Ausnahme der 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache im Besitz eines Privateigentimers, der dem Vorhabentrager, der Ler-
chenfeld Quartier GmbH & Co0.KG die Option flr den Erwerb des Grundsticks in Aussicht
gestellt hat.

3.3 Nutzung und ErschlieBung

Das Gelande wird durch landwirtschaftliche Anbauflachen gepragt. Bestandsgebaude sind
nicht vorhanden. Das Plangebiet wird mittig von der Verbindungsstrale zwischen Koéfering
und dem Ortsteil Egglfing durchschnitten. Am nérdlichen Rand des Plangebiets verlauft die
Bundesstralle B 15 von Regensburg nach Landshut und am stdlichen Rand die R 30 von
Kofering nach Gebelkofen und weiter zur Autobahn A 93 von Regensburg nach Minchen.

Etwa 500 m 6stlich des Plangebiets befindet sich am Schloss Koéfering eine Bushaltestelle.
Der nachste schienengebundene OPNV-Anschluss ist der Bahnhof Kéfering in ca. 1,8 km
Entfernung. Von dort gelangt man in ca. 10 Minuten Fahrzeit nach Regensburg, mit dem
PKW ist man ca. 20 Minuten unterwegs.
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3.4 Umweltzustand

Der Grolteil des Plangebiets ist derzeit landwirtschaftlich genutzte Ackerflache.
Hinweis:

Wird im weiteren Planungsverfahren im Umweltbericht ausgefiihrt.

4 PLANUNGSKONZEPT

4.1 Stadtebauliches Konzept ,,Erweiterung Weiherbreite“

Das stadtebauliche Konzept sieht eine malstablich angepasste Arrondierung der vorhande-
nen Wohnbebauung in Koéfering vor. Das Wasserschloss Kofering bildet den historischen
Nukleus der Ortsentwicklung und dient als Referenz fir die stadtebauliche Gliederung des
geplanten Wohngebiets fiir die ,Erweiterung Weiherbreite“. Die Grundform des Schlosses,
mit der UmschlieRung des Innenhofes wird aufgegriffen und in der Typologie des Wohnhofs
im stadtebaulichen Entwurf neu interpretiert.

Das stadtebauliche Konzept folgt folgenden Grundprinzipien:

= Durchgriinte Bebauung aus Einzel-, Doppel- und Reihenhausern mit gemeinschaftsfor-
dernden Mikronachbarschaften in Form von individuellen Wohnhofen als attraktiven
Quartiersplatzen,

= grines Ruckgrat entlang der Au3enkante als griiner Puffer zu den angrenzenden Stra-
Ren,

= Gliederung der StralRenrdume mit ,Gelenken® und Aufweitungen
= zentraler Quartiersplatz an der Egglfinger Stral3e,

= Vernetzung und innere Durchwegung des Quartiers fur Fultganger und Radfahrer (,Kur-
ze Wege“) mit Anknlipfung an den Bestand der Ortslage Kdfering,

= ein Kindergarten in gut erreichbarer Lage,

= ein zentraler Spielplatz fiir altere Kinder sowie dezentrale Kleinkinderspielflachen in den
Wohnhofen,

= Vernetzung zur Ortsmitte und zur Schule fur FuRganger und Radfahrer.

Die Aspekte des Energienutzungsplans der Gemeinde Kofering sind berticksichtigt. Fir die
Erzeugung des Haushaltsstroms kdnnen Solarkollektoren auf den Hausdachern und Gara-
gen genutzt werden.
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Abb. 09: Rahmenplanung - Stédtebauliche Konzeption (AS+P Albert Speer und Partner GmbH,
2019)

4.2 Baustruktur

Die geplante Bebauung sieht drei verschiedene Bautypologien aus Einzel-, Doppel- und Rei-
henhdusern in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldachern vor. Diese sollen sich homo-
gen in die vorhandenen Baustrukturen der Gemeinde Kdofering einfigen. Die Grundstlcks-
grofien sollen je nach Bautypologie i.d.R. zwischen 150 m? und 450 m? betragen.

4.3 ErschlieBung

Die primare ErschlieBung innerhalb des Plangebiets soll iber Sammelstralen mit einer Brei-
te von ca. 9 m erfolgen. Die Anliegerstralien mit einer Breite von 6 m sollen die Wohnhdofe
erschlieRen und vorrangig den dort wohnenden Anliegern vorbehalten sein, um Schleichver-
kehre bzw. Durchgangsverkehre zu verhindern.

Fiar den ruhenden Verkehr sind gemal} der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kofering 2 Stell-
platze oder Garagen je Wohneinheit entweder auf den Privatgrundstiicken oder auf Stell-
platzflachen in den Baugebieten vorgesehen.

Da derzeit eine zeitnahe Realisierung der geplanten Kreisstralle R 30 (neu) nicht absehbar
ist, wurde mit den zustandigen Behdrden eine Interimsldsung zur ErschlieBung der noérdli-
chen Halfte des Plangebiets zwischen B 15 und Egglfinger Stral’e abgestimmt. Diese Inte-
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rimslésung sieht vor, dass an der B 15 ein vierarmiger Knotenpunkt ausgebildet wird, der die
Zufahrt zum geplanten Gewerbegebiet Waldbreite |l und die Zu- und Ausfahrt zum Wohnge-
biet ,Erweiterung Weiherbreite® ermdglicht. Dies ist in der stadtebaulichen Rahmenplanung
(Stand: 04.03.2019) dargestellt. Nach Fertigstellung der Kreisstralke R30 (neu) (Westumge-
hung Kaofering) soll diese Zufahrt wieder zurtickgebaut werden.

Langfristiges Ziel der ErschlieRung bleibt, dass die primaren Zufahrten in das nérdliche bzw.
sudliche Quartier von der Egglfinger Stral3e erfolgen (siehe stadtebauliche Rahmenplanung
2017). Um den Verkehrsfluss moglichst nicht zu behindern sowie eine optimale Erschlieung
des geplanten Baugebiets ,Erweiterung Weiherbreite* zu ermdglichen ist eine Verbreiterung
der Egglfinger Stralle mit Anbindung an die Kreisstralle R30 (neu) berticksichtigt.

Zur Anbindung des Quartiers an den o6ffentlichen Nahverkehr wird vorgeschlagen, eine Bus-
haltestelle an der Egglfinger Strale im Bereich des geplanten Quartiersplatzes einzurichten.
Um das Gebiet mit den bestehenden Wohnquartieren, der Ortsmitte Kofering und dem an-
grenzendem Grunraum zu vernetzen, sind Rad- und Wegeverbindungen vorgesehen, die an
bestehende Wege und Strallen ankniipfen.

4.4 Freiraum

Ziel der Planung ist die Schaffung eines durchgrunten, attraktiven Wohngebiets mit differen-
zierten Freiraumelementen und hoher Qualitat. Ein grines Ruckgrat umschlie3t das Areal im
Westen und Norden und bindet an vorhandene Grinstrukturen an. Von Norden nach Siden
wird eine quartiersinterne Grinverbindung mit Wegen und Aufenthaltsbereichen vorgesehen.
Ein Quartiersplatz sowie ein Kinderspielplatz komplettieren das 6ffentliche Freiraumangebot.
Zudem bieten die Wohnhofe den Bewohnern der angrenzenden Grundstlicke eine griine
Mitte mit vielfaltigem Nutzungsangebot.

4.5 Wohnhofe

Der Wohnhof ist das stadtebaulich pragende Element fur das Baugebiet ,Erweiterung Wei-
herbreite“. Der Wohnhof ist die zentrale Mitte einer Hausgruppe mit multifunktionalen Nut-
zungsmaglichkeiten wie Aufenthalt, Spiel und Nachbarschaftstreff sowie Frei- bzw. Stellplatz-
flachen. Je nach Grofle und Auspragung des Wohnhofes werden Freiraumelemente (He-
cken, Baume, Pflanzungen), Spielbereiche und Mobiliar angeboten. Die individuelle Gestal-
tung und Ausstattung der unterschiedlichen Wohnhdofe tragt zur Aufenthaltsqualitat bei und
bietet den Bewohnern die Chance, sich mit ihnrem eigenen Nachbarschaftsbereich zu identifi-
zZieren.
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Abb. 10: Rahmenplanung - Wohnhof (AS+P Albert Speer und Partner GmbH, 2017)
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4.6 Flachenbilanz

Fiar die Wohnbauentwicklung ,Erweiterung Weiherbreite® wird gemaf der vorliegenden Pla-
nung eine Gesamtflache von ca. 24,47 ha in Anspruch genommen. Davon entfallen rund
42.000 m? auf ErschlieBungsflachen (inkl. Wohnhofe) sowie ca. 12.500 m? auf Wege und
Spiel- bzw. Freiflachen in den o6ffentlichen Grinflachen. Folglich verbleibt ein Nettobauland
von ca. 186.400 m?, wobei der Bereich des Kindergartens mit seiner Au3enspielflache und
dem Vorfahrtsbereich ca. 3.680 m? umfasst. Insgesamt sind in dem stadtebaulichen Konzept
rund 550 Parzellen dargestellt.
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4.7 Bauabschnitte

Fur eine schrittweise Entwicklung des Plangebiets werden 5 Bauabschnitte vorgesehen, de-
ren Realisierung innerhalb von 11 Jahren, in einem Zeitraum von 2019 bis 2030 geplant ist.

Abb. 11: Bauabschnitte BA 1 bis BA 5 (AS+P Albert Speer und Partner GmbH, 2019)

4.8 Interimsanschluss des Plangebiets ,,Erweiterung Weiherbreite“ fiir die Bauab-
schnitte 1-3

In der Verkehrsuntersuchung ,Interimsanschluss an B15* (Planungsgesellschaft Stadt-Land-
Verkehr GmbH, Februar 2019) wurde nachgewiesen, dass ein vierarmiger Knotenpunkt zur
Anbindung der beiden Baugebiete ,Erweiterung Weiherbreite* und ,Gewerbegebiet Wald-
breite 11 moglich ist.

Es wurden die Nachweise erbracht, dass der vierarmige Knotenpunkt unsignalisiert zu bei-
den Spitzenstunden nach HBS 2015 (Handbuch fir die Bemessung von Strallenverkehrsan-

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 21



Bebauungsplan ,Erweiterung Weiherbreite* Begriindung
Gemeinde Kofering Vorentwurf, 04.03.2019

lagen, Forschungsgesellschaft fur Strallen und Verkehrswesen, aktualisierte Fassung von
2015) ausreichend leistungsfahig ist. Die Auswirkungen der Planungen auf der bevorrechtig-
ten Bundesstrale sind gering.

Fur den als Interimslésung vierarmigen Knotenpunkt an der B15 wird der Ausbau mit wech-
selseitigen Linksabbiegespuren mit einer Lange von jeweils mindestens 24m (zwei Lkw-
Langen) empfohlen.

Die Interims-Zufahrt zu B15 aus dem Baugebiet ,Erweiterung Weiherbreite“ kann einspurig
erfolgen. Die ausreichenden Ein- und Abbiegeradien flir den Schwerverkehr sind zu bertick-
sichtigen.

Beim Umbau wird die Verlegung von Leerrohren fiir eine ggf. spater erforderliche Nachrus-
tung einer Lichtsignalanlage empfohlen.*

4.9 Alternativenpriifung

Fur das Plangebiet wurden im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung verschiedene Be-
bauungsmaoglichkeiten erarbeitet und diskutiert. Dabei wurden insbesondere die Grofie und
der Parzellen, die Lage und Umfang der Erschlielfungsflachen inklusive der Wohnhdfe sowie
die GréRe und Funktion der offentlichen Grinflache in Varianten untersucht. Zusatzlich wur-
den Alternativen mit und ohne der geplanten Kreisstrale R 30 (neu) bearbeitet.

Die dem Gemeinderat der Gemeinde Koéfering am 13.11.2017 vorgelegte Rahmenplanung
hat sich nach Bewertung samtlicher Varianten als das tragfahigste Konzept gezeigt und wur-
de deshalb als Grundlage flir den Bebauungsplan ausgewahit.

Alternativen im Gemeindegebiet flr ein Wohngebiet in vergleichbarer GréRenordnung liegen
nicht vor. Das geplante Gebiet ,Erweiterung Weiherbreite® stellt aktuell mit Abstand die groR-
te Wohnbaulandentwicklung in der Gemeinde Koéfering dar.

5 INHALT UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAU-
UNGSPLANS

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 24,47 ha in der der

Gemeinde Kofering und wird wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch die B19 (Flurstlick 124/9),

= im Osten durch die Flurstiicke, 114/258, 114/260, 114/267, 114/268, 114/278, 114/279,
114/280, 114/287, 114/290, 114/292, 114/293, 114/298, 114/300, 114/303, 114/306,
123/66, 123/69, 123/137, 123/169, 123/208, 123/209, 123/210, 123/211, 123/213,
123/216, 123/218, 123/231 sowie die Egglfinger StralRe (Flurstlick 1015), die Kleiststra-
Be (Flurstlick 114/217) und die Kantstralde (Flurstlick 114/237),

= im Siden durch Flurstiick 114 und die Schulstralle (Flurstiick 112/4) und

= im Westen durch die Flurstiicke 114, 123 und Egglfinger Stral3e (Flurstick 1015).

Der Geltungsbereich umfasst folgende Parzellen:

=  Flursticke 114 (Teilbereich), 114/307, 123 (Teilbereich), 123/137 (Teilbereich), 123/233,
123/210 und Teile der Egglfinger Stral’e (Flurstiick 1015).
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Abb. 12: Raumlicher Geltungsbereich (AS+P Albert Speer und Partner GmbH, 2019)

5.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet — WA (§4 BauNVO)

L

Allgemein zulassig sind
=  Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
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Begriindung:

Im gréten Teil des Geltungsbereichs wird im zeichnerischen Teils des Bebauungsplans ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dieses dient gemal® § 4 Abs. 1 BauGB vorwie-
gend dem Wohnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen Zulassigkeitsrah-
men, der den allgemein zulassigen Bestandteilen des § 4 BauNVO entspricht. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Allgemeinen Wohngebiet nicht Bestandteil
des Bebauungsplans, da diese Funktionen bereits an anderer Stelle der Gemeinde Kofering
vorhanden sind bzw. dafur andere Flachen geeignet sind und zur Verfugung stehen. Durch
diese Festsetzungen wird der allgemeine Nutzungszweck des Allgemeinen Wohngebiets, flir
das die vorwiegende Wohnnutzung entscheidend ist, nicht in Frage gestellt.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (§§ 16ff BauNVO)

Als zulassige Gebaudehdhe gilt der hochste Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer
Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am hochsten
gelegenen Attika.

Begriindung:

Fir die Baugebiete werden im zeichnerischen Teil gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO maxi-
mal zulassige Hohen, baulicher Anlagen festgesetzt, die sich an der Rahmenplanung orien-
tieren. Demnach sind Gebaudehdhen von maximal 11,0 m vorgesehen. Diese Gebaudehdhe
ermdglicht zwei Vollgeschosse sowie den Ausbau des Dachgeschosses unter Berlcksichti-
gung der festgesetzten Dachneigungswinkel. Diese Gebaudehoéhe ist fir eine zeitgemale
Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel- und Reihenhduser angemessen
und ist flr die Gemeinde Kdfering ortstypisch. Der untere Bezugspunkt ist die mittlere Ge-
landehoéhe im Bereich der ErschlieBungsstralle. Der obere Bezugspunkt ist der héchste
Punkt der Dachhaut bzw. der obere Abschluss der am héchsten gelegenen Attika bei Da-
chern mit einer Dachaufkantung (Attika).

Grundflachenzahl - GRZ (§ 19 BauNVO)

04 /06 (RMH Grundflachenzahl / Grundflachenzahl fiir Reihenmittelhduser

Begriindung:

Zur Steuerung der zuldssigen Uberbauung der Baugrundstiicke wird im Bebauungsplan fiir
die Baugebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ gibt an, wieviel Quadrat-
meter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zuldssig sind. Fir die Allgemeinen Wohngebiete werden GRZ von 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt.
Der Wert von 0,4 entspricht der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fur WA. Der Wert von
0,6, der fir Reihenmittelhduser vorgesehen ist, Uberschreitet die Obergrenze des § 17 Abs.
1 BauNVO fiir WA. Die Uberschreitung ist gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO aus stidtebaulichen
Griinden maglich, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch
Malnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteili-
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ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. In Bereichen mit einer GRZ von 0,6
sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse trotzdem gewahrt, da die Uberschreitung
lediglich aufgrund der bei Reihenmittelhdusern typischen kleineren Grundstiicksgroen auf-
tritt. Die benachbarten Wohnhofe bzw. Griinanlagen gleichen dies geringeren Grundsticks-
grolken dahingehend aus, dass flir die Bewohner zusatzliche Grinflachen mit Aufenthalts-
qualitat zur Verfiigung stehen. Der Uberschreitung stehen keine Belange entgegen und es
sind keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt gegeben. Im Bereich der Reihenendhau-
ser, Doppel- und Einzelhauser sind wesentlich groRere Grundstiicke moglich.

Geschossflachenzahl - GFZ (§ 20 BauNVO)

Geschossflachenzahl / Geschossflachenzahl fir Reihenmittelhauser
I(RMH) als Hochstmal

Begriindung:

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird fir die Allgemeinen Wohngebiete geman
§ 20 BauNVO eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bzw. 1,0 (fir Reihenmittelhdusern)
als Hochstmald festgesetzt. Grundlage hierfur ist die in der Rahmenplanung vorgesehene
bauliche Dichte. Die beiden Werte fur die GFZ liegen innerhalb der Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete.

5.2.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o] Offene Bauweise

A@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
@& nur Doppel- und Reihenh&user zul&ssig
a Abweichende Bauweise, s. auch textl. Festsetzungen

& nur Reihenhauser zulassig

Hausgruppen (Reihenhauser) sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die maximale
Lange von Hausgruppen darf mehr als 50 m betragen.

Begrindung:

Es wird allgemein eine offene Bauweise festgesetzt.

An mindestens drei Seiten der Wohnhofe werden zur Gewahrleistung eines moglichst ge-
schlossenen Hofcharakters Reihenhduser und Doppelhduser festgesetzt. Entlang des noérdli-
chen Geltungsbereichsgrenze werden aufgrund der Abschirmung zur B 15 Reihenhauser
festgesetzt. Da die Gesamtlange der Reihenhausgruppen 50 m Uberschreiten kdnnte, wird
an dieser Stelle eine abweichende Bauweise festgesetzt.
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5.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise

durch untergeordnete Gebaudeteile bis zu einer Tiefe von 1,0 m
durch Balkone bis zu einer Tiefe von 1,5 m und

durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,5 m

durch Nebenanlagen bis zu einer Gré3e von 30 m® umbautem Raum,
durch Nebenanlagen bis zu einer Gré3e von 25 m?,

durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick le-
diglich unterbaut wird,

durch bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze und Garagen
Uberschritten werden.

Begriindung:

Im zeichnerischen Teil werden mit Baugrenzen die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren
Grundstucksflachen definiert. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen gemaly § 23 BauNVO
orientieren sich an den nach der Rahmenplanung vorgesehenen Neubauten. Im Ubrigen ist
gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausnahmsweise die Uberschreitung der Baugrenzen
durch die o. g. Anlagen zulassig. Die Uberschreitung ist notwendig, damit die aufgrund der
Gewahrleistung des stadtebaulichen Bildes relativ eng gefassten Baugrenzen trotzdem eine
gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Anordnung von untergeordneten Bauteilen und Aulien-
wohnbereichen ermdglichen.

5.2.5 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Firstrichtung

Die Regelung zur Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) gilt nicht fir Nebenanlagen
und Garagen.

Begriindung:

Zur Gestaltung des Stadt- und Ortsbildes an den Wohnhoéfen ist hinsichtlich der Stellung
baulicher Anlagen festgesetzt, dass die baulichen Anlagen dort giebelstadndig zur angren-
zenden Verkehrsflache zu errichten sind. Aufgrund ihrer untergeordneten Bedeutung fiir das
Ortsbild gilt diese Festsetzung nicht flir Nebenanlagen und Garagen.
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5.2.6 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu einer GréfRe von 30 m* umbau-
tem Raum je Baugrundstiick oder bis zu einer Grof3e von 25 m? je Baugrundstlick zulassig.

Begriindung:

Zur Gewabhrleistung eines geordneten stadtebaulichen Bildes einerseits aber auch einer ge-
wissen flexiblen Ausgestaltung der Baugrundsticke sind Nebenanlagen in festgesetzten
Rahmen zulassig.

5.2.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung:

n Kindergarten

Begriindung:

Um den mit dem geplanten Baugebiet ,Erweiterung Weiherbreite* einhergehenden Bedarf an
Kinderbetreuungsplatzen abdecken zu kénnen, wird an geeigneter Stelle an der Egglfinger
Stral’e eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten ausge-
wiesen. Diese Flache umfasst die notwendigen Gebaude- und Freiflachen sowie den Bereich
fur Vorfahrt und Stellplatze.

5.2.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Wohnhof 1 Wohnhof, z.B. Wohnhof 1 (s. texil. Fesetsetzungen)
Platz Platzbereich
FIR FuR- und Radverkehr
ww Wohnweg

—_— StralRenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Wohnhof

Auf der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wohnhof sind jeweils ma-
ximal 6 Stellplatze zulassig, sofern die Begrinungsfestsetzung (...) nicht entgegensteht.

Eine Unterbauung der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wohnhof
zum Nachweis bauordnungsrechtlich erforderlicher Stellplatze ist zulassig.
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Auf der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wohnhof sind jeweils min-
destens 2 Baume zu pflanzen. Es wird auf die Pflanzempfehlung 2.1 verwiesen.

Unterbauungen der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wohnhof sind,
sofern es sich nicht um notwendige ErschlieBungsflachen handelt, mit einer Vegetationstrag-
schicht von mindestens 0,80 m zu Uberdecken.

Auf der mit ,1“ gekennzeichneten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wohnhof
(Wohnhof 1) sind jeweils 35 % der Flache als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Es wird auf die Pflanzempfehlung 2.2 verweisen.

Auf der mit ,2“ gekennzeichneten privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
Wohnhof (Wohnhof 2) sind jeweils 20 % der Flache als Vegetationsflache anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Es wird auf die Pflanzempfehlung 2.2 verweisen.

Begriindung

Die Wohnhofe werden als private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festge-
setzt, um auf bzw. auch bei einer Unterbauung (Tiefgarage) unter diesen Flachen den not-
wendigen Stellplatznachweis fihren zu kénnen. Bei einer Festsetzung der Wohnhofe als
offentliche Verkehrsflachen ware der Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze, insbesondere fiir die Reihenmittelhduser, denen nur ein Stellplatz auf dem Bau-
grundstlick zur Verfiigung steht, ungleich schwieriger.

Mit den weitergehenden Festsetzungen zur privaten Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung — Wohnhof sollen die der stadtebaulichen Rahmenplanung zugrundeliegenden
Gestaltungsabsichten Rechnung getragen werden.

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung — Wohnweg

Auf der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wohnweg sind jeweils
maximal 2 Stellplatze zuldssig.

Auf der o6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wohnweg sind jeweils
mindestens 2 Baume zu pflanzen. Es wird auf die Pflanzempfehlung 2.3 verwiesen.

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung — Platz

Auf der o6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Platz sind maximal
4 Stellplatze zulassig.

Auf der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz sind mindestens 6
Baume zu pflanzen. Es wird auf die Pflanzempfehlung 2.3 verwiesen.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
Wohnweg und Platz - soll ein Mindestmall an Begriinung sichergestellt werden. Zulassige
Stellplatze auf diesen Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung kénnen dem Besu-
cherparken dienen.
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5.2.9 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser#
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Festsetzungen zu den Fléchen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser, zum Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser und zur Begriinung der Fldchen fiir die Rlickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser werden im weiteren Planungsverfahren
ergénzt.

5.2.10 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflachen, Zweckbestimmung:

Grinanlage
Spielplatz

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage ist als Vegetationsflache
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Auf maximal 40 % der Flache sind Wege und Platze sowie Spiel- und Funktionsflachen zu-
I&ssig.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind gemafy Pflanz-
empfehlung 2.5 anteilig mit Strauchern zu begrinen.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage ist gemal Pflanz-
empfehlung 2.6 anteilig mit Baumen zu bepflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Nach-
pflanzungen vorzusehen.

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist als Vegetationsflache
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Auf maximal 40% der Flache sind Wege und Platze sowie Spiel- und Funktionsflachen zu-
lassig.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind gemaR Pflanz-
empfehlung 2.7 anteilig mit Strauchern begriinen.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist gemall Pflanzem
pfehlung 2.8 anteilig mit Baumen zu bepflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Nach-
pflanzungen vorzusehen.

Im Bereich von Spielflachen ist bei der Artenauswahl auf die Eignung und Unbedenklichkeit
der Baume flr Spielplatze zu achten.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Begrunung der o6ffentlichen Grunflachen soll si-
chergestellt werden, dass diese Grunflachen ihrer Funktion als attraktive Wegeverbindungen
und Aufenthaltsbereiche flir das Baugebiet ,Erweiterung Weiherbreite* erflllen kénnen.
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5.2.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

]“E‘F‘L‘“‘t Flache "GFL", die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
el zugunsten des Entsorgungsunternehmens zu belasten ist
Begriindung:

Im Bereich des in der Planzeichnung festgesetzten Geh- Fahr- und Leitungsrechts verlauft
heute die Schmutzwasserleistung aus Egglfingen Richtung Entsorgungsanlage. Dieser Be-
reich wird von einer Bebauung durch Wohngebaude ausgenommen.

Der weitere Verlauf der Schmutzwasserleitung liegt innerhalb der im Bebauungsplan ,Erwei-
terung Weiherbreite* ausgewiesen 6ffentlichen Verkehrsflache Richtung Osten.

5.2.12 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bau-
lichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

:

Ausnahme von den Festsetzungen SSA2 und SSA3

Auf die Errichtung der Schallschutzanlagen innerhalb der mit ,SSA2“ und ,SSA2“ be-
zeichneten Flachen kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn der erforderliche Schall-
schutz mit gleicher schallabschirmender Wirkung im Zuge des Baus der Kreis-stralle R 30
(neu) auRerhalb des Geltungsbereichs vollstandig errichtet worden ist. Dies ist durch ein
schalltechnisches Gutachten nachzuweisen.

Der dauerhafte Erhalt dieser Schallschutzanlage muss vertraglich gesichert sein.

Begriindung

Im Bebauungsplan werden entlang der unmittelbar angrenzenden Verkehrsflachen Bundes-
stralle B 15 und der geplanten Kreisstralle R 30 (neu) Flachen fir Schallschutzanlagen vor-
gesehen.

Hinweis:

Festsetzungen zum Schallschutz (Art und Umfang) gegen Verkehrsldrm werden im weiteren
Planungsverfahren ergénzt.
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Gleichzeitig wird flr die SSA2 und SSA3 entlang der geplanten Kreisstrale R30 (neu) eine
Ausnahme festgesetzt. Diese Ausnahme erlaubt es, im Zuge der Umsetzung der Bauvorha-
ben im Baugebiet ,Erweiterung Weiherbreite* den erforderlichen Schallschutz nachzuweisen,
indem der Vorhabentrager im Einvernehmen mit dem Straflenbaulasttrager die bei der Plan-
feststellung der geplanten KreisstralRe R 30 (neu) vorgesehen Flache fir Erddeponie 6stlich
der Fahrbahn zur Errichtung der erforderlichen Schallschutzanlage fiir die Wohnbebauung
nutzt. Der dauerhafte Erhalt dieser Schallschutzanlage muss vertraglich gesichert sein.

5.2.13 Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Bdumen im Bereich offentlicher StraRenverkehrsflachen

Die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen sind nach Planeintrag mit standortge-
rechten, heimischen, hochstdmmigen Baumen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Je
zusammenhangendem Strallenzug ist ausschlieldlich eine Baumart zu verwenden. Es wird
auf die Pflanzempfehlung 2.9 verwiesen. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen

Begrinung von Baugrundsticken
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind als Vegetationsflachen anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten.

Je angefangenen 150 m? Grundstlcksflache ist ein ,Hausbaum® zu pflanzen. Die Pflanzun-
gen sind durch den Eigentiimer in der dem Einzug folgenden Pflanzperiode vorzunehmen.
Es wird auf Pflanzempfehlung 2.10 verwiesen.

Begriindung:

Die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen im Bereich der 6ffentlichen Straltenverkehrs-
flachen und auf den Baugrundstiicken dient dem bereits im Rahmenplan genannten Ziel, fir
eine adaquate Durchgrinung der Baugebiets Sorge zu tragen. Um dieses Ziel zu erreichen,
sind sowohl auf den 6ffentlichen Flachen wie auch auf den privaten Grundstiicksflachen Be-
pflanzungen erforderlich.

Bei den Baumpflanzungen im Bereich 6ffentlicher Stralenverkehrsflachen ist darauf zu ach-
ten, dass je zusammenhangenden Strallenabschnitt nur jeweils eine Baumart verwendet
wird. Damit soll abschnittsweise ein einheitlicher Gestaltungscharakter gewahrt werden.

5.2.14 Aufschiebend bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Zulassigkeit von Wohnnutzungen sudlich der Egglfinger Strale

In dem allgemeinen Wohngebiet sidlich der Egglfinger StralRe ist die Nutzung von Wohnge-
bauden erst zulassig, wenn der zur ErschlieBung dieser Flachen erforderliche Abschnitt der
Kreisstralle R 30 (neu) zwischen dem Anschluss an die Egglfinger Stralle und dem An-
schluss an die Bundesstrale B 15 in Betrieb genommen wurde.

Zulassigkeit von Wohnnutzungen entlang der BundesstraRe B 15 — Nebenzeichnung 1

Der im Bebauungsplan festgesetzte Anschluss an die Bundesstrale B 15 ist nur so lange
zuldssig, bis der Abschnitt der Kreisstrale R 30 (neu) zwischen dem Anschluss an die Eggl-
finger Strafle und dem Anschluss an die Bundesstralie B 15 in Betrieb genommen wurde.

Ab diesem Zeitpunkt sind die in der Nebenzeichnung festgesetzten Nutzungen des all-
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gemeinen Wohngebiets sowie die festgesetzte Schallschutzanlage zulassig.

Zulassigkeit der Wendeanlage — Nebenzeichnung 2

Die im Bebauungsplan festgesetzte Wendeanlage in der offentlichen Verkehrsflache ist nur
so lange zulassig, bis die 6ffentlichen Verkehrsflache zur ErschlieBung der westlich angren-
zenden Baugrundstlicke errichtet wird.

Ab diesem Zeitpunkt ist die in der Nebenzeichnung 2 festgesetzte 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Griinanlage zulassig.

Begriindung:

Zur ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete in den Bauabschnitten stdlich der Egglfin-
ger Stralde ist die bestehende Infrastruktur ohne die geplante KreisstraRe R 30 (neu) nicht
ausreichend. Schleichverkehre durch bestehende Wohngebiete mit den damit zusammen-
hangenden Begleiterscheinungen wie Larm- und Abgasemissionen waren die Folge. Daher
ist die Nutzung der sidlich der Egglfinger StraRe (Bauabschnitte 4 und 5) geplanten Wohn-
gebaude an den Bau und Betrieb der Kreisstral’e R 30 (neu) geknuipft.

Der Anschluss an die bestehende Bundesstralle B15 im Norden ist nur temporar geplant, da
mit dem Bau der Kreisstralle R 30 (neu) eine hinsichtlich der Reduzierung von Larm- und
Abgasemissionen geeignetere Erschliefung des Gebiets moglich wird. Sobald die Kreisstra-
Re R 30 (neu) fertiggestellt und in Betrieb genommen ist, ist auch die in der Nebenzeich-
nung 1 festgesetzte Wohnnutzung sowie die festgesetzte Schallschutzanlage zulassig. Die
Schallschutzanlage ist aus Schallschutzgriinden fir eine Wohnnutzung an dieser Stelle zu
notwendig und baulich zu ergénzen.

Die festgesetzte Wendeanlage (im Bauabschnitt 1) dient solange der gesicherten Erschlie-
Rung, bis die 6ffentliche Verkehrsflache zur ErschlieRung der westlich angrenzenden Bau-
grundstlicke (Bauabschnitt 2) errichtet wird. Die provisorische und wieder zuriickzubauende
Wendeanlage ist entsprechend flachensparsam konzipiert und festgesetzt. Nach ihrem
Ruckbau ist die in der Nebenzeichnung 2 festgesetzte 6ffentliche Grinflache herzustellen.

5.3 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

5.3.1 Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen

Die Dachneigung und die Art der Dachdeckung bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind
einheitlich auszuflihren. Die Aulenwéande sind in Bezug auf Gestaltung, Oberflachenstruktur
und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Begriindung

Eine einheitliche Gestaltung der Dachneigung und Dachdeckung ist fir das Ortsbild von be-
sonderer Bedeutung. Dies gilt vor allem bei direkt aneinandergrenzende Bauformen wie
Doppel- und Reihenhauser (Hausgruppen).

5.3.2 Dachform in den allgemeinen Wohngebieten

In den allgemeinen Wohngebieten sind als Dachformen fiir Hauptgebaude nur Satteldacher
mit einer Neigung zwischen 40 °und 45 ° zulassig.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 32




Bebauungsplan ,Erweiterung Weiherbreite* Begriindung
Gemeinde Kofering Vorentwurf, 04.03.2019

Begriindung

Satteldacher sind fur das Ortsbild der Gemeinde Kdéfering typisch. Der besondere Charakter
des Wohngebiets ,Erweiterung Weiherbreite* soll dartber hinaus durch die einheitliche
Dachschrage (40 ° bis 45 °Dachneigung) hervorgehoben werden. In Verbindung mit der
Festsetzung zur Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) an den Wohnhofen ergibt sich ein
harmonisches Ortsbild mit Wiedererkennungswert.

5.3.3 Dachgestaltung

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind auf Gebduden mit Satteldachern integriert oder
dachparallel anzubringen.

Begriindung

Entsprechend des Energienutzungsplan der Gemeinde Kéfering sollen auf den Dachern der
Wohngebaude Photovoltaik- und Solarthermieanlagen angebracht werden kénnen. Die Fest-
setzung ermoglicht ein Mindestmal® an gestalterischer Einfugung in das Ortsbild.

5.3.4 Einfriedungen

Einfriedungen zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Wohnhof und Platz-
bereich sind unzuladssig.

Einfriedungen zu den offentlichen StralRenverkehrsflachen dirfen eine Héhe von 1 m ge-
messen ab Gelandeoberflache nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise kdnnen bei Baugrund-
stiicken von Hausgruppen Einfriedungen an seitlichen Grundstlicksgrenzen, die direkt an
eine offentliche Stralenverkehrsflache angrenzen, bis zu einer Hohe von max. 1,6 m zuge-
lassen werden.

Einfriedungen in allen Ubrigen Bereichen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m gemessen ab
Gelandeoberflache zulassig.

Begriindung

Die Wohnhdfe und der Platzbereich sollen als Aufenthaltsflaichen innerhalb des Quartiers
genutzt werden und einen offenen Charakter erhalten. Daher sind Einfriedungen jeglicher Art
in diesen Bereich unzulassig.

Ansonsten sind Einfriedungen aus Sichtschutz- und Sicherheitsgriinden gemaf der o. g.
Mafgaben aufgrund der unterschiedlichen Einsichtmoglichkeiten vom 6ffentlichen Raum in
die Privatgrundstlicke zulassig.

Hinweis:

Im weiteren Planungsverfahren werden auf Basis der Héhenlage der geplanten Strallen in
der Planzeichnung Bezugspunkte festgesetzt, die den oben genannten Bezug zur Gelénde-
oberfldche ersetzen.

5.3.5 Stitzmauern

Stutzmauern sind bis zu einer Hohe 0,70 m zulassig.

Stitzmauern entlang von offentlichen StralRenverkehrsflachen sind auf die maximale Hohe
der jeweils zulassigen Einfriedung anzurechnen.
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Begriindung

Aus Grinden der nachbarlichen Ricksichtnahme soll durch die Festsetzung verhindert wer-
den, dass in Bereichen mit starker Gelandeneigung zu hohen Stitzmauer entstehen. Eine
ggf. notwendige Anpassung der privaten Freiflachen an den Gelandeverlauf ist zumutbar.

5.3.6 Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen

Die Mdillbehalterstandorte sind baulich zu integrieren oder durch geeignete Vorkehrungen
wie Sichtblenden oder Bepflanzungen dauerhaft gegen Einblick abzuschirmen.

Begriindung

Die Festsetzung dient der Gewahrleistung eines ansprechenden Ortsbildes. Insbesondere
mit den Wohnhofen verbindet sich ein erhdhter Anspruch an die Gestaltung der Grund-
stuicksfreiflachen, die zu den Wohnhofen orientiert sind.

5.3.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind jeweils nur an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade zulassig.
Je Betrieb ist maximal eine Werbeanlage mit einer maximalen Flache von 1,0 m? zulassig.
Sie darf nicht winklig zur Fassade angebracht werden, nicht Gber die jeweilige Fassadenfla-
che hinauskragen und die Traufe nicht Gberschreiten.

Begriindung

Die Festsetzung dient der Gewahrleistung eines ansprechenden Ortsbildes. Mit dieser Fest-
setzung verfiigt die Gemeinde Uber ein entsprechendes Instrumentarium, das Ortsbild ge-
stalterisch stérende Werbeanlagen zu verhindern

5.3.8 Hinweise

Unter den Hinweisen finden sich die Pflanzempfehlungen, auf die in den Begriinungsfestset-
zungen verwiesen wird. Die Pflanzempfehlungen werden nach unterschiedlichen Bereichen
(private Wohnhofe, offentliche Strallenverkehrsflachen, 6ffentliche Grinflachen) differenziert.

5.4 Sonstige abwagungsrelevante Belange

5.4.1 Aligemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und
der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Bei den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind insbeson-
dere auch die Anforderungen an die ausreichende Belichtung und Besonnung von Wohn-
und Aufenthaltsraumen zu bericksichtigen. bei Einhaltung der Abstandsvorschriften ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluf-
tung gegeben ist, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse i.S. von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewabhrt sind.

5.4.2 Schallschutz

Von besonderer Relevanz ist der Schallschutz, da insbesondere Larmimmissionen die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigen kdnnen. Im Rahmen des Bebau-
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ungsplanverfahrens wird den Belangen des Schallschutzes daher besondere Bedeutung
beigemessen. Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind insbesondere die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse (Nr. 1) sowie die Vermeidung von Emissionen (Nr. 7e) zu berlicksichtigen. Ge-
mafl § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind die flr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen bei raumbedeutsamen Planungen, wie der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen, einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die aus-
schliellich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutz-
bedirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden. Voraussetzung hierfir ist die Be-
achtung allgemeiner schalltechnischer Grundregeln bei der stadtebaulichen Planung und
deren rechtzeitige Beriicksichtigung in den Verfahren wie der Aufstellung von Bebauungs-
planen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird fur das Plangebiet die schalltechnischen Belan-
ge durch ein Fachgutachten untersucht.

Hinweis:

Festsetzungen zum Schallschutz gegen Verkehrsldrm werden im weiteren Planungsverfah-
ren ergénzt.

5.4.3 Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sollen die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung ausrei-
chend berticksichtigt werden. Dies enthalt zum einen das quantitative Bedurfnis an Wohn-
raum durch die Bereitstellung von ausreichend Wohnbauflachen und zum anderen den quali-
tativen Bedarf an Wohnungen, der in GroRe und Ausstattung auf die speziellen Bedirfnisse
der jeweiligen Zielgruppe abgestimmt ist. Der qualitative Bedarf betrifft auch die Gestaltung
des Wohnumfelds. Mit dem Bebauungsplan wird die Grundlage fir die Erstellung neuen
Wohnraums fir die unterschiedlichen Zielgruppen und fiir die Gestaltung des Wohnumfeldes
geschaffen.

5.4.4 Soziale und kulturelle Bediirfnisse

In der Bebauungsplanung sind die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung zu
berlcksichtigen. Dabei stehen insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten
und behinderten Menschen im Vordergrund. Der geplante Kindergarten gewahrleistet die
Ausstattung des Gebiets mit sozialer Infrastruktur. Die zu erwartende zusatzliche Wohnbe-
volkerung im Plangebiet kann darlber hinaus zu einer langfristigen Sicherung bestehender
sozialer und kultureller Einrichtung in der Gemeinde Kofering beitragen.

5.4.5 Sport, Freizeit und Erholung

In der Bebauungsplanung sind die Bedirfnisse der Bevolkerung nach Sport, Erholung und
Freizeit zu bericksichtigen. Dabei stehen insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen im Vordergrund. Durch die geplanten Griinanlagen
ist die Erholungsfunktion des Gebiets gewahrleistet. Die zu erwartende zusatzliche Wohnbe-
volkerung im Plangebiet kann zu einer langfristigen Sicherung bestehender Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen in der Gemeinde Koéfering beitragen.

5.4.6 Natur und Landschaft

Rechtliche Grundlagen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Die Griinordnung ist in den vorliegenden Bebauungsplan integriert (BayNatSchG, Land-
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schaftsplanung und Landschaftspflege Art. 3 Abs. 2-4).

§ 21 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bebauungsplane die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Abgdgrenzungq des Eingriffsbereichs

Gemal Bebauungsplan betragt der Geltungsbereich ca. 24,4 ha. Nach Abzug der bestehen-
den Verkehrsflachen im Bereich der Egglfinger Stralle und dem Bereich der geplanten in-
nerdrtlichen offentlichen Grunflachen ergibt sich ein Eingriffsbereich von ca. 23 ha.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Landschaftsbild

Das zukunftige Baugebiet liegt exponiert am westlichen Ortsrandbereich von Koéfering auf
einer Hohe zwischen 342 m U NN im Norden und 344 m G NN an der Egglfinger Stral3e, die
das gesamte Planungsgebiet mittig durchschneidet. Ab der Egglfinger Stralle, erfolgt nach
Siiden ein markanter Gelandeanstieg auf bis zu 352 m i NN, welcher den Ubergang von der
Donauebene ins tertidre Higelland darstellt. Im stdlichsten Bereich des Planungsgebiets
fallt das Gelande in Richtung Talraum des Wolkeringer Mihlbachs hin wieder ab. Nach Os-
ten hin ist eine durchgehende Wohnbebauung vorhanden. Im Norden schirmt ein bereits
bestehender Larmschutzwall mit Gehoélzbestand, das geplante Baugebiet zur Bundesstralie
B15 hin ab. Westlich des Baugebietes grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Aufgrund der Kuppenlage im sidlichen Planungsgebiet sind weite Blicke nach Norden in die
Donauebene, nach Siiden in den Talraum des Wolkeringer Mihlbachs mit seiner Geholzku-
lisse sowie nach Westen bis zu den ca. 4,5 km entfernt gelegenen bewaldeten Hiugeln mog-
lich. Im nérdlichen Planungsgebiet sind besonders gute Blickbeziehungen zum Dorf Egglfing
in Richtung Westen maoglich — mit seinem dorflich gepragten Ortsrand und der Kirche sowie
nach Norden in Richtung Obertraubling. Landschaftsbildpragend sind in Richtung Norden
besonders die strallenbegleitenden Baumreihen, markante grofle Einzelbdume, welche
durch die Lage in der Donauebene weithin sichtbar sind und die landwirtschaftliche Flur un-
tergliedern.

Arten und Lebensrdume im Eingriffsbereich

Landwirtschaftliche Nutzflache:
Fast die gesamte Flache wird derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzt als Ackerflache.

Straltenbegleitgriin entlang des Bundesstralte B15:

Zwischen Bundesstralle B15 und Wohngebiet bzw. geplantem Baugebiet verlauft ein ca.
4,00 m hoher Larmschutzwall, welcher entlang der sudlichen Béschung mit einer Baum-
Strauch-Hecke (Hartriegel, Schlehe, Liguster, Holunder) dicht bewachsen ist. Ein Saumbe-
reich ist kaum vorhanden; ebenso fehlen offene Stellen, wie z. B. Steinstrukturen. Daher ist
der Bereich als Lebensraum fur die Zauneidechse nicht geeignet.

Gehdlzbrutende Vogelarten sind im Heckenbereich entlang des Larmschutzwalles zu erwar-
ten. Da ein Bereich von ca. 445 m2 aufgrund der Zufahrt von der Bundesstralle B15 gerodet
werden muss, sind Schadigungstatbestande nach § 44 BNatSchG von gehoélzbritenden Vo-
gelarten nur auszuschlie®en, wenn die naturschutzrechtlichen Rodungszeitpunkte eingehal-
ten werden, d.h. Rodungen/ Rickschnitte von Geholzbestanden sind nur im Zeitraum von
01.10. bis 28.02. moglich.
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Angrenzende Nutzungen:

Im westlichen Bereich schlielen derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an.
Ostlich befinden sich Wohngebiete mit teils eingewachsenen, teils neu angelegten Garten.
Sidlich grenzt die KreisstralRe R30 direkt an den Geltungsbereich an, nordlich befindet sich
der eingegrinte Larmschutzwall mit anschlieRender Bundesstralie B 15.

Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild

Einstufung des Plangebiets nach den Bedeutungen der Schutzgiter (Die Einstufung erfolgt
nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der  Bauleitplanung in Bayern, BayStMLU
2003 gemal Listen 1a, 1b, 1c):

Schutzgut Einstufung

Arten und Lebens-|Kategorie | (oben): landwirtschaftliche Nutzflachen

raume Kategorie Il (unten): extensiv gepflegtes Stralenbegleitgriin
Boden Kategorie | (oben): anthropogen Uberpragter Boden

unter intensiver landwirtschaftlicher Nutzung

Wasser Kategorie Il (unten): Gebiet mit hohem intakten Grundwas-
serflurabstand

Klima und Luft Kategorie | (oben): Flachen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen

Landschaftsbild Kategorie | (oben): ausgerdumte strukturarme Agrarland-
schaft

Unter Abwagung der Schutzguter ergibt sich die Zuordnung des Eingriffsbereiches in folgen-
de Kategorien:

— Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild),
oberer Wert

— Kategorie Il (Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild),
unterer Wert

Eingriffsbilanzierung/ Ausgleichsflichenbedarf

Ermittlung der Eingriffsschwere auf Grundlage des Bebauungsplans

Fur die geplante Bebauung wird eine GRZ = 0,4 / 0,6 festgesetzt.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet ist damit dem Eingriffstyp A (= Flache mit  hohem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuzuordnen.
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Festlegung der Kompensationsfaktoren unter Beriicksichtiqung der Planungsqualitat

Der Kompensationsfaktor 0,4 fur den Eingriffsbereich Acker bzw. 0,8 fir den Eingriffsbereich
Hecke am Larmschutzwall wurde anhand der Matrix (Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung in Bayern, BayStMLU 2003) gewahlt und aufgrund von folgenden MalRnah-
men im Planungsgebiet, die den Eingriff in den Naturhaushalt minimieren (vgl. auch grin-
ordnerische Festsetzungen):

=  StraBenbaumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstralien,

=  Baum-Strauch-Hecken mit autochthonen Arten entlang des Larmschutzwalles im Osten,
=  Mehrzweckstreifen entlang der Erschliefungsstralten mit wassergebundenen Belagen,
=  Wohnhéfe mit 35 % bzw. 20 % Vegetationsbestand und teilversiegelten Belagen,

= Offentliche Griinflachen zur Verbesserung des Kleinklimas,

= wasserdurchlassige Wegedecken im Bereich der 6ffentlichen FuRwege,

= wasserdurchldssige Belage im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze.

Ermittlung der bendtigten Ausgleichsfldche
Der Eingriffsbereich betragt 230.756 m?.

Gebiete nach Kategorien | Zu Grunde gelegter Eingriffsflachen | Ausgleichs-
und Eingriffstypen Kompensationsfaktor flachen
Kategorie I, Typ A (land-|0,40 230.311 m? 92.124 m?
wirtschaftliche Nutzflachen)

Kategorie I, Typ A (bishe-|0,8 445 m? 356 m?
rige Ortsrandbereiche mit

eingewachsenen Grin-

strukturen)

Gesamtbedarf - Ausgleichsflachen 92.480 m?

Die GesamtgroBe einer zu 100 % anrechnungsfiahigen Ausgleichsflaiche betragt
9,248 ha.

Die Ausgleichsflachen werden alle extern auf folgenden Flachen bereitgestellt:
= Teilflache von Flurstiick Nr. 75, Gemarkung Kofering mit 65.520 m?

» Teilflache von Flurstiick Nr. 93, Gemarkung Kéfering mit 25.803 m?

= Teilflache von Flurstiick Nr. 107, Gemarkung Kofering mit 24.541 m?

» Teilflache von Flurstiick Nr. 111, Gemarkung Kofering mit 2.201 m?

(siehe Anlage zu Ausgleichsflache FI. Nrn. 75 und Anlage zu Ausgleichsflachen FI. Nrn. 93,
107 und 111, Gemarkung Kofering mit Aufwertungsbereichen)

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Der gesamte Ausgleich erfolgt extern auf den Flursticken Nr. 75, Nr. 93, Nr. 107 und
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Nr. 111, Gemarkung Kofering, welche sich alle im Eigentum der Gréflich von Lerchen-
feld'schen Gluterinspektion befinden. Die Flachen besitzen eine Gesamtgroflie von 66,89 ha
und beinhalten sowohl Biotope als auch nicht aufwertbare oder verpachtete Bereiche. Diese
werden nicht in die Mallnhahmen mit einbezogen, so dass eine anrechenbare Restflache von
11,8 ha verbleibt.

Die Ausgleichsflachen sind mit Inkrafttreten des Bebauungs- und Grinordnungsplan dem
Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz fiir das Okoflachenkataster zu melden (gem. Art.
9 Satz 4 BayNatSchG).

Nachfolgende Ausgleichsflachen werden fiir das geplante Baugebiet festgesetzt. Die Fla-
chenabgrenzungen sind auf den Lageplanen Nr. 01 und Nr. 02 zu den Ausgleichsflachen
dargestellt. Ein zunachst grober Malinahmenuberblick ist untenstehender Tabelle zu ent-
nehmen.

Da sich die Flachen momentan nicht im Eigentum der Gemeinde Kofering befinden, sind sie
dinglich zu sichern, z. B. in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit.

Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten und tber 25 Jahre zu pflegen.

Lage FILNr Ge- Aufwert- derzeitige @ Geplante MaBnahmen
Gmkg. samt- bare Nutzung
groRe  GroRe der Flachen
in ha ha
93 46,61 2,58 Wildacker, Bereich: ca. 25 m breiter Streifen
Kofering Stilllegung sudlich des Wolkeringer Mahlbachs,
bis 2019 abzgl. Biotopflachen, Uferbegleit-
(momentan  geholze
ist die Fla- MafRnahmen: Entwicklung von Au-
che im KU-  wald, Anlage von Retentionsmulden
LAP bis mit Feuchtwiesenentwicklung, Exten-
2019) siv genutztes Griinland als Ubergang
zum sudlich angrenzenden Acker
107 2,89 2,45 Wildacker Bereich: ca. 25 m breiter Streifen
Kofering mit LR1- nordlich des Wolkeringer Mihlbachs,
Mischung, abzgl. Biotopflachen, Uferbegleit-
z.T. mit Mais gehdlze
T Uberackert.  Malinahmen: Entwicklung von Au-
2 Stilllegung wald, Anlage von Retentionsmulden
9 bis 2019 mit Feuchtwiesenentwicklung, Exten-
g (momentan  siv genutztes Grunland als Ubergang
s ist die FI&-  zum
ﬁ cheim KU-  ngrdlich angrenzenden Acker
(O] LAP bis
5 2019)
E 111 4,18 0,22 westlich an- Bereich: entlang stdlicher Flur-
6' Kofering grenzend an stlcksgrenze;
= FILNr. 107)  MaBnahmen: siehe FI.Nr. 107
<Et Acker
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75 13,21 6,55 differenzierte Bereich: Intensivwiese sidwestlich
Kofering Bewirtschaf- der Pfatter abzgl. Biotopflachen,

tung: Acker, Uferbegleitgehdlze mit Saumberei-
intensives/  chen, Pferdekoppeln im noérdlichen
extensives  Teil des Flurstlicks sowie Ackerfla-

Griinland, chen;
Weide/ Kop- Malnahmen: Grinland-
pel Extensivierung, Schaffung von Re-

tentionsmulden mit Feuchtwiesen-
bereichen, Renaturierung des Augra-
bens; Erganzung

der Uferbegleitgehdlze entlang des
Augrabens zur Abpufferung von
Nahrstoffeintragen

AUGRABEN

EXTERNE AUSGLEICHSFLACHEN
GESAMT: 11,80 ha

5.4.7 Land- und Forstwirtschaft

Durch die Planung des Wohngebiets ,Erweiterung Weiherbreite* werden heute landwirt-
schaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen. Dieser Verlust ist nicht ausgleichbar.

Mit der Planung der Kreisstral3e R 30 (neu) wurde der Planbereich fur die ,Erweiterung Wei-
herbreite“ aus der zusammenhangenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung herausge-
trennt. Dies flhrt u.a. zu betriebswirtschaftlichen Einschrankungen bei einer weiteren land-
wirtschaftlichen Nutzung. Dies veranlasste den Grundstickseigentimer zusammen mit der
Gemeinde Kofering eine alternative Nutzung dieser Flachen in Betracht zu ziehen.

Aufgrund der im Raum Regensburg gegebenen erhéhten Wohnbaulandnachfrage, u.a. auch
im Segment der Einzel-, Doppel- und Reigenhauser, beabsichtigt die Gemeinde, mit dem
Wohngebiet ,Erweiterung Weiherbreite® ein entsprechendes Wohnraumangebot fur den
Raum Regensburg bereitzustellen.

5.4.8 Verkehr

Die aufgrund der Planung zu erwartende Verkehrserzeugung wurde in der Verkehrsuntersu-
chung zur ErschlieRung des Baugebiets Weiherbreite Il — Szenario 1 (Interimsanschluss B
15), Gemeinde Kdfering) von dem Blro PSLV dargestellt und bewertet.

Die Untersuchung kommt zu folgender Schlussfolgerung:

Insgesamt erzeugen die Planungen zum Gewerbegebiet ,Waldbreite II“ in Kéfering ein Ver-
kehrsaufkommen von ca. 660 Kfz-Fahrten/24 Stunden mit einem Schwerverkehrsanteil von
ca. 290 SV-Fahrten/24 Stunden.

Der Anteil des Kfz-Neuverkehrs auf der B15 durch das geplante Gewerbegebiet betragt 4,5 -
7% des Gesamt-Kfz-Verkehrs in der Prognose 2025.

Der Interimsumbau der geplanten Einmindung GE Waldbreite Il in die B15 zu einem vierar-
migen Knotenpunkt ist mdglich. Es wurden die Nachweise erbracht, dass der vierarmige
Knotenpunkt unsignalisiert zu beiden Spitzenstunden nach HBS 2015 ausreichend leistungs-
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fahig ist. Die Auswirkungen der Planungen auf der bevorrechtigten BundesstralRe sind ge-
ring.
Fir den als Interimslésung vierarmigen Knotenpunkt an der B15 wird der Ausbau mit wech-

selseitigen Linksabbiegespuren mit einer Lange von jeweils mindestens 24m (zwei Lkw-
Langen) empfohlen.

Die Interims-Zufahrt zu B15 von der Weiherbreite kann einspurig erfolgen. Die ausreichen-
den Ein-und Abbiegeradien fur den Schwerverkehr sind zu bertcksichtigen.

Hinweis:

Die sich mit der Gesamtplanung ,Erweiterung Weiherbreite* (24,4 ha Wohngebiet) verbin-
denden Fragen des Verkehrs werden im weiteren Planungsverfahren ergénzt.

5.4.9 Ver-und Entsorgung

Das im Baugebiet “Erweiterung Weiherbreite® anfallende Regenwasser ist, soweit mdglich
auf den Grundsticken zu versickern. Dartber hinaus wird eine zentrale Flache fir die Rick-
haltung von ca. 13.000 m? (inklusive Bewirtschaftungsflache) nordwestlich des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans vorgesehen.

Hinweis:

Festsetzungen zu den Fladchen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser, zum Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser und zur Begriinung der Flachen fiir die Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser werden im weiteren Planungsverfahren
ergéanzt.

5.5 Stadtebauliche Kennzahlen

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Weiherbreite“ setzen
sich wie folgt zusammen:

= Allgemeine Wohngebiete: ca. 18,6 ha
=  Flache fir den Gemeinbedarf (Kiga): ca. 0,37 ha
= Verkehrsflachen (6ffentlich) ca. 29 ha
= Verkehrsflachen (private Wohnhofe) ca. 1,3 ha
»  Offentliche Griinflaichen ca. 1,3 ha

Die GesamtgroRRe des Geltungsbereichs betrag ca. 24,47 ha.

6 PLANVERFAHREN

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren nach § 30 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt. Bisher wurden folgende Verfahrensschritte durchgefuhrt:

= Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte am 04.12.2017 durch
den Gemeinderat der Gemeinde Koéfering und wurde am 01.01.2018 im Koéferinger Ge-
meindeblatt bekannt gemacht.

= Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden ist fir das Friihjahr 2019
vorgesehen.
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7 RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan basiert im Wesentlichen auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der
zum Zeitpunkt der Einleitung der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB je-
weils gultigen Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB) in den Fassungen der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
und in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. S. 3634)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), in Kraft
getreten am 31.12.2008 bzw. 30.06.2009, zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 15 des Ge-
setzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 28008)

Gesetz uiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschiitterungen und a&hnliche Vorgdange - Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) in der Fassung vom 25.06.2012 (GVBI. S.
254), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI. S. 470)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007,
(GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523)

Gesetz iiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur — Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom
23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 24.07.2018 (GVBI.
S. 604)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts - Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft — Bayeri-
sche Kompensationsverordnung (BayKompV) in der Fassung vom 07.08.2013 (GVBI. S.
517)

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz -
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) in der Fassung vom 26.08.1998
(GMBI Nr. S. 503), zuletzt geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)
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