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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes , Traitsching-Nord | - Erweiterung” ergibt sich
aus der konkret bestehenden und anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen am
Hauptort Traitsching. Der Gemeinde liegen derzeit konkrete Anfragen zur Verfigbarkeit von
Wohnbaugrundstiicken und Eigentumseinheiten bzw. Mietwohnungen vor.

Zum einen bedingen die attraktive Lage im Naturpark Oberer Bayerischer Wald bzw. in der
reizvollen Landschaft des Naturraums Regensenke die hohe Nachfrage.

Zum anderen tragt die vorteilhafte verkehrstechnischer Anbindung an das Oberzentrum Cham
bzw. die zentrale Lage zwischen den Mittelzentren Roding und Bad-Ko6tzting zur Attraktivitat
der Gemeinde bei.

Die Erweiterungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich genutzt und sollen nach erfolgrei-
chen Grundstickverhandlungen zu Bauflachen fur eine Einzel-, Doppel- sowie Mehrfamilien-
hausbebauung entwickelt werden.

Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen und Wohnungen, insbesondere fur die ortsansassige Bevdilkerung. Die Ausweisung zu-
satzlicher Wohnbauparzellen soll der Vermeidung einer Abwanderung der Wohnbevdlkerung
dienen. Des Weiteren soll durch den ergdnzenden Geschosswohnungsbau die Ausdifferen-
Zierung des ortlichen Wohnungsmarktes in Ergdnzung zu Einfamilienhausgebieten erreicht
werden.

Die Bauparzellen des angrenzenden Baugebiets , Traitsching-Nord 1“ konnten binnen kiirzes-
ter Zeit vollsténdig verauf3ert werden. Die Erschlieung ist vollstindig abgeschlossen, die Be-
bauung auf der Halfte der Grundstiicke bereits erfolgt. Hier stehen keine freien Flachen fir
Bauinteressenten zur Verfligung.

Alternative Entwicklungsflachen sind am Hauptort Traitsching sowie innerhalb des Gesamtge-
meindegebiets aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit, der ungiinstigen Lage oder
schwierigen ErschlieBungssituation nicht vorhanden. Die bedarfsgerechte Neuausweisung
von Wohnbauflachen und die Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen zur Deckung der
konkret bestehenden Wohnbauflachennachfrage ist somit unumganglich.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, auf bisher im Auf3enbereich gelegenen Flachen eine stadte-
baulich sinnvolle Ordnung und ErschlieBung fir eine Siedlungsflachenentwicklung herzustel-
len und zu sichern sowie den nordéstlichen Ortsrand von Traitsching neu abzurunden.

Daraus ergibt sich die Erforderlichkeit zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
gem. 8 1 Abs. 3 BauGB. Hierbei kann gemafld dem Gebot der Siedlungsanbindung und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden an vorhandene Siedlungseinheiten und techni-
sche Infrastrukturen im Umfeld angeknupft werden.

Auf Grund der getroffenen Festsetzungen in Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan
des sudlich angrenzenden Baugebiets , Traitsching-Nord I, wird sich die zukiinftige Bebauung
in das bestehende Umfeld stadtebaulich einfligen. Anpassungen erfolgen nur insoweit es die
verdichtete Bauweise im Teilbereich WA2 erfordert sowie unter Beriicksichtigung der topogra-
phischen Gegebenheiten und aktuellen Rechtsprechung.

Die grinordnerischen Festsetzungen binden die Erweiterungsflachen ausreichend in das
Landschafts- und Ortsbild ein.

Die regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele stehen der vorliegenden Planung
nicht entgegen.
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2. Lage und Dimension, Flachenbilanz

Das Gemeindegebiet Traitsching liegt im Stiden des Landkreises Cham und grenzt an sieben
Nachbargemeinden, teilweise im benachbarten Landkreis Straubing-Bogen gelegen, an. Die
Erweiterungsflachen liegen rund 7 km stidwestlich der Kreisstadt Cham.

Der Erweiterungs-Geltungsbereich, Flurstiick Nr. 306/6 der Gemarkung Traitsching, befindet
sich im Nordosten des Hauptorts Traitsching am Buchbergweg.

]

Abb. 1: Topografische Karte mit Lage der Erweiterungsflachen (rot), 0.M.

Im Stiden und Westen schliel3en sich mit den Baugebieten Traitsching-Nord | und Traitsching-
Nord Il die wohnbaulich genutzten Siedlungsflachen von Traitsching an.
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Abb. 2: Luftbild mit Lage der Planungsflache (rot), 0.M.

Im Norden und Osten, grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Norden trennt der Buch-
bergweg die Agrarflachen vom Erweiterungsbereich.
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Entlang der Ostgrenze verlauft ein Wirtschaftsweg in Nord-Sid-Richtung, der die anrainenden
landwirtschaftlichen Flachen erschlieft.

Im Osten dient der Holzlweg der verkehrlichen ErschlielBung. Im Westen werden die Erweite-
rungsflachen tber den Buchbergweg erschlossen. Beide Stral3en setzen sich nach Siden in
Richtung Ortskern fort und miinden dort in die Ortsverbindungsstral3e ,Bachstral3e. Im weite-
ren Verlauf besteht tber die Chamer StralRe eine Anbindung an das Uberortliche Stra3ennetz
Uber die Bundesstral3e B20.

Der Erweiterungs-Geltungsbereich wird bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist un-
bebaut.

Die Planungsflache liegt am Sudhang der Anhohe ,Buchberg’ und ist aufgrund dessen von
Norden (465 m U.NHN) nach Suden (450 m (.NHN) geneigt.

Der Erweiterungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von rd. 1,6 ha und gliedert sich wie
folgt:

Nutzung Flache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 13.023,13 mz
davon WA1 | 8.994,72 m?
davon WA2 | 4.028,41 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.652,11 m?
gesamt 15.675,24 m?

Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemald Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird das Gemeindegebiet
Traitsching dem allgemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungs-
bedarf (blaue Schraffur) zugeordnet:

Abb. 3: Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

Im LEP werden folgende allgemeine Ziele (Z) und Grundsétze (G), bezogen auf die Siedlungs-
entwicklung, formuliert:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberortlich raumbedeut-
samen Planungen und Maf3nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gi-
tern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu
gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrach-
tigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélkerungs-
gruppen bertcksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen TeilrAumen, die besonders vom
demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Méglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
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- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere Menschen
genutzt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) Teilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in de-
nen eine nachteilige Entwicklung zu beflrchten ist, werden unabhangig von der Festlegung als Verdich-
tungsraum oder landlicher Raum als TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. Lage und
Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip
(2) Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
- Planungen und Maf3nahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher FérdermaRnahmen
und

- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewéahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
einschlagig sind.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

[.]

Der Regionalplan Region Regensburg (11) ordnet das Gemeindegebiet ebenfalls dem land-
lichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll. Der
Hauptort Traitsching ist im Regionalplan als Grundzentrum ausgewiesen. Zusammen mit der
Nachbarortschaft Schorndorf (Grundzentrum) bildet Traitsching ein Doppelgrundzentrum.

Gemal der Ziele des Regionalplans sind Grundzentren in ihren Versorgungsfunktionen zu
sichern und weiterzuentwickeln. Des Weiteren ist die Arbeitsmarktfunktion sicherzustellen und
ein Ausbau anzustreben (Kap. I, 3.1.2).

Die Erweiterungsflache liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bayerischer Wald (NP-00007):
,Die Bildung eines grenziuberschreitenden Naturparkes soll fir den Naturpark ,,Oberer Bayeri-
scher Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Regensburg zwischen Donau
und Regen soll in den Naturpark ,,Oberer Bayerischer Wald“ einbezogen werden” (Teil B, Kap.
I 3).

Der Erweiterungsbereich liegt innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 22 ,Kuppen-
landschaft des Falkensteiner Vorwaldes®. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.

Vorbehaltsgebiete fiir Bodenschéatze sind nicht betroffen.

Regionale Griinziige, Trenngrin, Vorranggebiete flr Natur, Wasser, Landschaft 0.4. sind
ebenfalls nicht betroffen.
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Ostlich der Erweiterungsflache verlauft die BundesstraRe B20, die den Berufs- und Wirt-
schaftsverkehr in Richtung Oberzentrum Cham im Norden leitet.

Abb. 4: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur

u
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Abb. 5: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11) Abb. 6: Auszug Regionalplan Region Regensburg
Karte 3 Landschaft und Erholung (11), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Bauleit-
planung somit nicht entgegen.

3.2 Bauleitplanung

3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Traitsching wurde am 11.08.1995 ortsib-
lich bekanntgemacht. Der Flachennutzungsplan wurde zuletzt, mit Wirkung vom 21.07.2021,
zum 16. Mal geandert.

Im gegensténdlichen Erweiterungsbereich sind Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Im
Norden und Osten grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Im Westen sind gemischte Bauflachen (M) dargestellt.
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Im Suden schlieBen sich gemafd der 1. Berichtigung des Flachennutzungsplans vom
30.09.2020 allgemeine Wohngebietsflachen an.

Abb. 7: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Abb. 8: Darstellung der 2. Berichtigung FNP mit
Traitsching mit Umgrenzung der 2. Berichtigung Wohnbauflachen und Erweiterungsflachen (rot)
(schwarz)

Im Zuge der 2. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes, die gemald § 13a Abs. 2
BauGB im Wege der Berichtigung durchgefiihrt wird, erfolgt eine Anderung von bisher darge-
stellten landwirtschatftlichen Flachen zu Allgemeinem Wohngebiet (WA).

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) damit in Art und Umfang den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB be-
achtet und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewébhrleistet.

Ein separater oder integrierter Landschaftsplan ist fur die Gemeinde Traitsching nicht vorhan-
den.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Die Erweiterungsflachen befindet sich im planungsrechtlich unbeplanten Auf3enbereich nach
§ 35 BauGB - es existiert keine verbindliche Bauleitplanung.

Somit besteht Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Nordlich und 6stlich liegt ebenfalls Aul3enbereich an.

Die sudlich angrenzenden Siedlungsflachen entlang des Dahlien- und -Rosenwegs liegen in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes , Traitsching-Nord 14, in Kraft getreten
am 07.11.1982, zuletzt geandert durch die 4. Anderung und Erweiterung vom 30.09.2020.

Die Flachen im Westen des Erweiterungs-Geltungsbereichs sind durch den Bebauungsplan
Traitsching-Nord-11 vom 06.10.1983 planungsrechtlich gesichert.
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Diese Flachen tben aufgrund ihrer Bebauung und Nutzung eine stadtebauliche Pragung auf
die Erweiterungsflache aus.

4. Verfahrenswahl

Die Gemeinden haben gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpl&ne aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dabei sollen Bauleitplane eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung [...] gewahrleisten
[...]"(8 1 Abs. 5 BauGB).

Die Erweiterungsflachen sind bisher unbeplant und dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zu-
zuordnen. Die Gemeinde Traitsching beabsichtigt, diese bisher landwirtschaftlich genutzte Fla-
che von rd. 1,6 ha in ein allgemeines Wohngebiet umzuwidmen.

Von daher ist von einer wesentlichen Veranderung innerhalb des stadtebaulichen Gefiiges zu
sprechen. Es ist notwendig, die staddtebauliche Ordnung und Entwicklung im Rahmen der Bau-
leitplanung vorzubereiten und verbindlich zu regeln.

Abb. 9: Schragluftbild mit Darstellung des Plangebietes (rot) im Anschluss an den Siedlungsbestand von
Traitsching; Ansicht von Nordosten, 0.M.

Im Suden und Westen grenzen die Siedlungseinheiten des Hauptortes Traitsching an. Die
Flache befindet sich nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34
BauGB, noch innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB. Da-
neben dient die Planung weder der Wiedernutzbarmachung von Flachen, da die Flache bis-
lang landwirtschaftlich genutzt wurde, noch der Nachverdichtung, da die Flache bislang unbe-
plant war.

Fur ,andere MalRnahmen der Innenentwicklung“ beschloss der Gesetzgeber im Rahmen des
Baulandmobilisierungsgesetzes die Anderung des Baugesetzbuches. Im Zuge dessen wurde
der § 13b BauGB zur ,Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren“ erneuert.

Die Gemeinde Traitsching beabsichtigt, im Erweiterungsbereich des Bebauungsplans ein all-
gemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO zu entwickeln.

Die fur die Entwicklung vorgesehene Flache umfasst insgesamt rund 1,6 ha. Die geplante
Wohnbauflache nimmt davon 13.023 m2 in Anspruch. Bei einer maximal zulassigen GRZ von
0,35 im WAL bzw. 0,4 im WA2 ist eine Grundflache von hdchstens 4.629 m2 zu erwarten.
Damit wird der geforderte Héchstwert von 10.000 m? aus § 13b BauGB deutlich unterschritten.
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Als dritte Bedingung wird der Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
genannt. Damit sind sowohl 8§ 34er (im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Bebauungs-
plan) als auch 8 30er Gebiete (Gebiete mit qualifiziertem Bebauungsplan) gemeint.

An die Erweiterungsflachen schlief3t sich im Stiden das zu erweiternde Baugebiet , Traitsching-
Nord I, welches per Bebauungsplan vom 07.11.1982, zuletzt geandert durch die 4. Anderung
und Erweiterung vom 30.09.2020, entwickelt wurde, an.

Westlich des Erweiterungs-Geltungsbereichs sind die bebauten Flachen durch den Bebau-
ungsplan , Traitsching-Nord-II“ vom 06.10.1983 Uberplant.

Somit grenzen im Stiden und Westen unmittelbar Flachen an, die als § 30er Bereich einzustu-
fen sind.

Damit Uben die vorhandenen, umliegenden Bebauungen von Traitsching bereits jetzt eine
stadtebauliche Pragung auf die Erweiterungsflachen aus.

Die Erweiterungsflachen werden Uber die bestehenden Straf3en ,Buchbergweg‘ im Westen
sowie ,Hoblzlweg' im Osten verkehrsmalRig erschlossen. An die bestehenden technischen Inf-
rastrukturen im Umfeld kann ebenfalls angekntpft werden.

Damit sind die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b
BauGB erfullt.

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist weder begriindet noch
ist eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter zu erwarten.
Eine Pflicht zur Vermeidung von Auswirkungen nach § 50 BImSchG ergibt sich ebenfalls nicht.

Die Planung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen und Grundsatzen des Baugesetzbu-
ches.

Daher kann die Anderung im Verfahren nach 88§ 13b i.V.m. 13a BauGB durchgefihrt werden.

Das Verfahren erfolgt ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB,
ohne naturschutzrechtlichen Ausgleich, ohne Erstellung eines Umweltberichts nach 8 2a
BauGB, ohne Angabe der verfigbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB sowie ohne eine zusammenfassende Erklarung nach § 13a Abs. 2 und 3 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13b i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 S. 1 BauGB kann nach 8§ 13 Abs.
2 S. 1 Nr. 1 BauGB von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Der betroffenen Offentlichkeit sowie beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wird aus Grunden der Transparenz dennoch Gelegenheit zur Stellungnahme im Rah-
men einer frihzeitigen Beteiligung gegeben.

Vorentwurfsfassung: 13.10.2022 Seite 11 von 31
Entwurfsfassung: ..
Satzungsfassung: .



Gemeinde Traitsching, B-Plan ,Traitsching-Nord | — 3. Erweiterung” Begriindung

5. Stadtebauliche Konzeption

Anlass der Planung ist, die konkret bestehende und anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
bauflachen an einem stadtebaulich sinnvollen und realisierbaren Standort zu decken.

Deshalb plant die Gemeinde Traitsching die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes als
Erweiterung des bestehenden Baugebiets ,Traitsching-Nord I“, am nérdlichen Ortsrand des
Hauptortes.

Die Erweiterungsflachen schliel3en nérdlich und 6stlich an den vorhandenen Siedlungsbe-
stand von Traitsching an. An dessen technische Infrastrukturen kann angeknipft werden.

Die verkehrsmé&Rige und leitungsgebundene Erschliel3ung erfolgt tber zwei vorhandene An-
wohnerstral3en von Suden her. Der 6stliche ,Hblzlweg* muss hierzu nach Norden hin verlan-
gert werden. Darliber hinaus erfolgt der Neubau einer AnliegerstralRe als Querverbindung zwi-
schen den Bestandsstraf3en.

Fir den ruhenden Verkehr sind im WA1 zwei Stellplatze je Wohneinheit auf den Privatgrund-
stiicken vorgesehen. Im WAZ2 wird ein Stellplatzschlissel von 1 %2 Stellpléatzen je Wohnung als
ausreichend erachtet.

Die insgesamt 13 Parzellen kdnnen Uber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
die Erganzung einer Durchgangsstraf3e verkehrlich erschlossen und mit Abfallentsorgungs-
und Rettungsfahrzeugen angefahren werden.

Durch die Fortfiihrung und den Ausbau des vorhandenen Stral3enbestands im Siiden, erfolgt
die Anbindung und ,Verzahnung" mit den sidlich gelegenen Siedlungsflachen des Baugebiets
»1raitsching-Nord I“.

Durch die nachhaltige Siedlungsentwicklung an diesem stadtebaulich geeigneten Standort
kénnen die vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde
Traitsching langfristig gesichert werden.

Die geplante Bebauung sieht als Bautypologien Uberwiegend Einzel- und Doppelhauser in
zweigeschossiger Bauweise mit geneigten Dachformen vor. Daneben soll auf einer unterge-
ordneten Teilflache der Bau von dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern ermdéglicht werden.
Alle Gebaudeformen sollen sich homogen in die vorhandenen Baustrukturen der Gemeinde
Traitsching einfliigen. Deshalb gelten fiir die Mehrfamilienhausbebauung &hnliche einschran-
kenden Festsetzungen zur Hohenentwicklung wie fir bestehende und neu zu errichtende Ein-
zel- und Doppelhduser und das dritte Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden.

Um dem Gebot der Gleichbehandlung zu entsprechen, werden die Festsetzung hinsichtlich
der Hohenentwicklung im WAL in Anlehnung an den rechtsgiltigen Bebauungsplan
»Traitsching-Nord |I* getroffen. Jedoch wird der bisherige Hohenbezug zum Urgelénde zu
Gunsten eines konkreteren Hohenbezugsniveaus verworfen. Insgesamt soll jedoch erreicht
werden, dass die maximal zulassigen Wand- und Firsthbhen weitestgehend dem bisher zulés-
sigen Mal der baulichen Nutzung entsprechen.

Die Bebauung der Parzellen orientiert sich am vorhandenen Siedlungsbestand von
Traitsching. Im WAL, mit Parzellengrél3en von 705 m2 bis 777 m2, ist eine offene Bauweise mit
Einzel- und Doppelhausern mdglich. Es sind maximal zwei Vollgeschosse bei einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,35 zulassig. Aul3erdem soll dem Ziel und den Belangen einer flachen-
sparenden Entwicklung Rechnung getragen werden, indem relativ kleine Bauparzellen mit der
Mdglichkeit von Einliegerwohnungen und Doppelhausbebauung geschaffen werden.
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Die festgesetzte Bauweise im WAL berlcksichtigt die Wohnbedirfnisse der Bevoélkerung, die
eine Uberwiegende Entwicklung von Einfamilienh&usern erfordert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl soll eine dem Bedarf angepasste GrofRenentwicklung der
geplanten Bebauung gewahrleisten und gleichzeitig zur Begrenzung der Bodenversiegelung
beitragen.

Da die Gemeinde Traitsching auch eine deutliche Nachfrage nach Eigentums- oder insbeson-
dere kleinen Mietwohnungen verzeichnet, soll dieser konkret bestehenden Nachfrage eben-
falls begegnet und dartber hinaus dem Gebot der Nachverdichtung sowie dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden (Flachenverbrauch) entsprochen werden.

Deshalb sollen im Rahmen der Erweiterung des Baugebiets ,Traitsching-Nord“ Flachen fur
eine verdichtete Bauweise zur Verfugung gestellt und eine Ausdifferenzierung des ortlichen
Wohnungsmarktes in Erganzung zu Einfamilienhausgebieten erreicht werden. Um einer gro-
Reren Vielfalt von Wohnbedurfnissen Rechnung zu tragen, werden im Teilbereich WA2 der
Baugebietserweiterung bis zu 7 Wohneinheiten je Wohngebaude erméglicht.

Das WA2 umfasst die Parzelle P41 mit einer Flache von 4.028 m2. Hier ist eine offene Bau-
weise mit Einzelhdusern maoglich. Bei einer hochstzulassigen Grundflachenzahl von 0,4 sind
auf dieser Teilbauflache maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Die Grol3e der Parzelle soll
unter anderem eine ausreichende Flexibilitat hinsichtlich Bauweise, Gebaudestellung, -anzahl
und Gelandegestaltung erméglichen.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll die Errichtung von Mehrfamilienhdusern erméglicht
werden. Die Mehrfamilienhauser sind Hanglagen-bedingt als dreigeschossige Baukérper Sat-
teldach vorgesehen, wobei das dritte Obergeschoss als Staffelgeschoss vorgesehen ist.

Wie viele Wohneinheiten letztendlich auf diesen Flachen entstehen werden, regelt sich u.a.
Uber den festgesetzten Stellplatz-Schlussel.

Die maximal zulassigen Firsthéhen orientieren sich an den Festsetzungen des stidlich angren-
zenden Bebauungsplans ,Traitsching-Nord | — 4. Anderung und Erweiterung“. Der Hohenbe-
zugspunkt wird jedoch konkret in m . NHN und nicht wie bisher auf das Urgelande bezogen
normiert.

Die Festsetzung konkreter Hohenbezugspunkte soll eine sinnvolle Gelandegestaltung fir den
Geschosswohnungsbau ermdglichen und der Hanglage gerecht werden.

Dadurch werden sich die Geb&ude mit max. 7 WE in das Siedlungsumfeld von Traitsching
einfligen. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Im Osten erfolgt eine Eingrinung auf privaten Flachen. Grund hierflr ist der neu entstehende
Ortsrand. Hier riicken die Baugrenzen insgesamt 5 m von der Grundstiicksgrenze ab.

Auf eine Eingriinung in Richtung Norden wird bewusst verzichtet: Hier sind durch ein beste-
hendes Feldgeholz und eine Baumreihe nordlich des Buchbergwegs bereits Grunstrukturen
vorhanden.

Es ist anzunehmen, dass die Eigentimer der nordlichen Parzellen ihre Grundstiickszufahrt
Uber den Buchbergweg realisieren. Hier soll zudem die Verkehrssicherheit nicht durch Be-
pflanzungen beeintrachtigt und Sichtdreiecke freigehalten werden.

Mit den getroffenen gestalterischen Festsetzungen sollen sich die Bauflachen in das stadte-
bauliche Umfeld einfiigen und den im Zusammenhang bebauten Hauptort Traitsching bedarfs-
gerecht erweitern.

Vorentwurfsfassung: 13.10.2022 Seite 13 von 31
Entwurfsfassung: ..
Satzungsfassung: .



Gemeinde Traitsching, B-Plan ,Traitsching-Nord | — 3. Erweiterung” Begriindung

6. Bedarfsbegriindung

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind u.a. folgende Faktoren zu bericksichtigen:

= die natirliche Bevdlkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgréiie,
steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden Haushaltsgrof3en bei haufig gleichbleiben-
den Wohnungsgréfen),

= der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz be-
stehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachen-
verfugbarkeit) und

= die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotenziale fur eine Innenentwicklung.

6.1 Bevolkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fir Statistik (LfStat), Furth, geht in der Regionalisierten Bevolke-
rungsvorausberechnung bis 2040 (Stand Januar 2022) fur den Landkreis Cham von einer
~Stabilen“ Bevilkerungsentwicklung von -2,5 bis unter 2,5 % aus. Konkret soll die Bevoélkerung
im Landkreis mit derzeit 128.472 (Stand September 2021) bis zum Jahr 2040 auf rd. 130.100
Einwohner ansteigen. Insgesamt zeichnet sich derzeit bereits ein leichter Anstieg der Land-
kreisbevolkerung ab.

Die Bevélkerungszahl der Gemeinde Traitsching entwickelt sich seit dem Jahr 2012, abgese-
hen von geringfugigen Ricksetzern, insgesamt positiv.

Bevolkerung am 31. Dezember

Jahr _ Veranderung zum Vorjahr

insgesamt Anzani %
2012 4.020 -7 -03
2013 4.048 28 0,7
2014 4.049 1 0,0
2015 4.105 56 1,4
2016 4.130 25 0,6
2017 4.132 2 0,0
2018 4.189 57 1,4
2019 4.208 19 0,5
2020 4.184 -24 -0,6
2021 4.244 60 14
2022* 4.257 13 0,3

*abweichender Stichtag: 31. Marz

Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Traitsching seit 2012 (Datenquelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik,
Farth 2022)

Nach Angaben des LfStat, lag die Einwohnerzahl der Gemeinde Traitsching zum 31. Marz
2022 bei 4.257. Im Betrachtungszeitraum von zehn Jahren verzeichnet die Gemeinde einen
Bevdlkerungsanstieg von rd. 6 % (237 Einwohner) seit 2012.
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Die Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes flr Statistik prognostiziert
eine steigende Einwohnerzahl von rd. 1,5 % zwischen 2019 (4.208 EW) und dem Jahr 2031
(4.270 EW).

Der aktuelle Bevolkerungsstand von 4.257 Einwohnern zeigt, dass sich die Einwohnerzahlen
bereits heute den prognostizierten Werten annahern.

Ein Wachstumstrend hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung ist sowohl rickblickend vor-
handen als auch zukiinftig durch die Prognoseberechnung des LfStat anzunehmen.

Eine gegenlaufige Entwicklung erscheint auch im Hinblick auf die derzeit dokumentierte Nach-
frage, die gute Arbeitsplatzsituation sowie die beglnstigte infrastrukturelle Anbindung der Ge-
meinde unwahrscheinlich.

Somit kann angenommen werden, dass die Bevolkerungszahlen entsprechend der Prognose
bis 2031 weiter ansteigen und den vorausberechneten Wert aufgrund der bisherigen Entwick-
lung ggf. Ubersteigen werden.

6.2 Siedlungsdichte

Hinsichtlich der derzeitigen Siedlungsdichte (Einwohner je Hektar Wohnbauflache) der Ge-
meinde Traitsching von 29 EW/ha ist zukunftig von einer Erhdhung auszugehen.

Eine Abnahme der Siedlungsdichte ist zum einen stadtebaulich nicht wiinschenswert.

Zum anderen ist anzunehmen, dass sie sich dem landkreisweiten Durchschnitt von 34 EW/ha
annahert. Eine Siedlungsdichte wie in verdichteten, stadtischen Landkreisteilen (z.B. Stadt
Cham: 38 EW/ha) erscheint auf Grund des landlich gepragten, weniger dicht bebauten Ge-
meindegebiets und Hauptorts Traitsching zu hoch.

Unter Annahme von durchschnittlich 1,56 Wohneinheiten je Einzelgebaude (basierend auf der
Statistik der Baufertigstellungen zwischen 2008 und 2020, LfStat 2022) sowie einer zukinfti-
gen Belegungsdichte von rd. 2 EW/WE (vgl. Abs. Haushaltsstrukturverédnderung) kann fur das
Baugebiet , Traitsching-Nord | — 3. Erweiterung” von einer Siedlungsdichte von 31 EW/ha aus-
gegangen werden.

Dies berlcksichtigt jedoch noch nicht eine mégliche Mehrfamilienhausbebauung im WA2. Im
WAZ2 sind bis zu acht Wohnungen je Wohngeb&ude zul&assig. Sollten in diesem Teilbaugebiet
mehr als ein Mehrfamilienhaus entstehen, wiirde sich die Siedlungsdichte deutlich hin zu stad-
tischen Verhaltnissen entwickeln.

Der Bedarfsbegrtindung soll hier jedoch eine konservative Annahme zugrunde gelegt werden,
die jedoch dem Ziel einer verdichteten Bauweise und Erhdhung der Siedlungsdichte Rechnung
tragt.

Deshalb wird von einer zukunftigen mittleren Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ausgegangen.
Von 2012 bis 2022 betrug der Bevolkerungsanstieg in der Gemeinde Traitsching insgesamt
237 Einwohner (ca. 6 %). Das entspricht einem Wachstum von durchschnittlich 18 EW/Jahr.
Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha entsteht hieraus ein statisti-
scher Bedarf von 6,8 — 7,9 ha Wohnbauflachen.

6.3 Haushaltsstrukturveranderung (Auflockerungsbedarf)

Zukunftig ist mit leicht schrumpfenden bis stagnierenden durchschnittlichen Haushaltsgré3en
und einer damit einhergehenden Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnein-
heit) zu rechnen (Statistisches Bundesamt 2020). Diese Reduzierung féllt in den Stadten und
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Gemeinden unterschiedlich stark aus und ist von den unterschiedlichen Wohnbedurfnissen
abhangig.

Fir die Gemeinde Traitsching ergibt die Analyse eine Belegungsdichte von 2,27 EW/WE im
Jahr 2012. Diese reduzierte sich entsprechend des bayernweiten Trends bis zum Jahr 2021
kontinuierlich auf 2,12 EW/WE. Im Durchschnitt erreicht die Verringerung einen Wert von gut
0,02 EW/Jahr.

Ubertragt man eine fortlaufende Reduzierung von rd. 0,02 EW/Jahr auf einen 10-jahrigen Be-
urteilungszeitraum bis 2031, so wirde die Belegungsdichte auf 1,93 EW/WE sinken.

Eine kontinuierlich fortlaufende Reduzierung erscheint jedoch unrealistisch. Die errechnete
Belegungsdichte von 1,93 EW/WE fur das Jahr 2031 ist kritisch zu betrachten.

Innerhalb des zehnjahrigen Betrachtungszeitraumes ist vorrangig von einer Verlangsamung
dieser Reduzierung und einer Stagnation auszugehen. GeméafR} den Prognosen des Statisti-
schen Bundesamtes (Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, Destatis 2020) ist eher von
einer zuklnftigen Belegungsdichte von rd. 2,00 EW/WE auszugehen.

Das entsprache einer Reduzierung von lediglich 0,12 EW/WE bis zum Jahr 2031, also
0,012 EW/WE/Jahr.

Bei einer angenommenen Abnahme der Belegungsdichte von 0,12 EW/WE bis zum Jahr 2031
ergibt sich auf der Basis von einer etwa gleichbleibenden Anzahl an Wohnungen ein Einwoh-
nergleichwert von 237.

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte Veranderung
Wohneinheiten
2012 4.020 1.768 2,27 EW/WE -
2013 4.048 1.781 2,27 EW/WE 0,00/Jahr
2014 4.049 1.796 2,25 EW/WE - 0,02/Jahr
2015 4.105 1.829 2,24 EW/WE - 0,01/Jahr
2016 4.130 1.838 2,25 EW/WE 0,00/Jahr
2017 4.132 1.850 2,23 EW/WE - 0,01/Jahr
2018 4.189 1.878 2,23 EW/WE 0,00/Jahr
2019 4.208 1.953 2,15 EW/WE - 0,08/Jahr
2020 4.184 1.975 2,12 EW/WE - 0,04/Jahr
2021 4.244 2.003* 2,12 EW/WE** 0,00/Jahr
2031 2,00 EW/WE**

* Eigene Berechnung auf Basis des Bevolkerungsstandes und der Belegungsdichte des Vorjahres; ** Annahme
Entwicklung der Belegungsdichte der Gemeinde Traitsching seit 2011, eigene Berechnung
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2022)

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha ergibt sich daraus rechnerisch
ein Bedarf von 10,9 — 12,7 ha Wohnbauflachen.

Auf Grundlage der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes flir Statistik ergibt
sich fur die Bedarfsberechnung nun folgende Ubersicht:

Bevolkerungsentwicklung ca.6,8-7,9 ha

Haushaltsstrukturveranderung ca.6,8—-79ha

Gesamt ca. 13,6 —15,8 ha
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6.4 Vergleich: Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatséchlich fertig gestellten Wohngeb&ude mit der Bedarf-
sprognose zu vergleichen.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Wohngebaude Wohnungen in Wohn- | Anzahl der WE pro
(Neuerrichtungen) gebauden Neuerrichtung

Jahr (Neuerrichtungen)
Anzahl Anzahl WE
2011 9 11 1,0
2012 9 10 1,1
2013 11 12 1,1
2014 12 13 1,1
2015 17 21 1,2
2016 6 6 1,0
2017 11 12 1,1
2018 17 21 1,2
2019 16 74 4,6
2020 17 20 1,2
Mittelwert 12,5 20 1,46

Entwicklung der Baufertigstellungen der Gemeinde Traitsching seit 2012, eigene Berechnung
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flrth 2022)

Bei einem Ansatz von weiterhin durchschnittlich 12,5 Wohngebauden pro Jahr mit 20 Woh-
nungen (WE) ergébe sich im Planungszeitraum von 10 Jahren ein Bedarf von ca. 125 Wohn-
gebauden mit insgesamt 200 Wohneinheiten.

Bei einer kunftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2 EW/WE ergibt sich ein Einwohner-
gleichwert von rd. 400 Einwohnern. Daraus ergabe sich bei einer durchschnittlichen Dichte
von 30-35 EW/ha rechnerisch ein Bedarf von ca. 11,4 — 13,3 ha Bauflachen.

Dieses Kapitel stellt lediglich eine Vergleichsberechnung an, um dem ermittelten Prognosebe-
darf die tatsachlich nachweisbaren Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegeniber-
zustellen.

Im Ergebnis zeigt sich eine Abweichung der Vergleichsberechnung gegeniber dem ermittelten
Bedarf von 2,2 — 2,5 ha. Aus der Vorausberechnung anhand der bisherigen Baufertigstellun-
gen ergabe sich also ein etwas geringerer Bedarf an Wohnbauflachen.

6.5 Innenentwicklungspotenziale / Kommunales Flachenmanagement

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhande-
nen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Erschlie3ungs-
formen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen mdglichst
gering zu halten (vgl. LEP).

6.5.1 Bauliickenkataster
Aufgrund der regionalplanerischen Vorgaben der Innenentwicklung ist das Potenzial an unge-
nutzten, brachliegenden, aber bebaubaren innerortlichen Flachen zu ermitteln. Diese sollen
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nach den Vorgaben des Gesetzgebers bevorzugt entwickelt werden, bevor bisher unbebaute
Flachen einer neuen Bebauung zugefihrt werden.

Hierbei kann es sich um wenig verdichtete Bereiche handeln, die planerisch nachentwickelt
werden missen oder um Baullicken in beplanten Bereichen mit sofortiger Bebaubarkeit.

Planungsrecht Gemarkung Anzahl Bauliicken
gem. Siedlungs- | gem. Statistik der
management Gemeinde
Landkreis Cham Traitsching
§ 30 B-Plan 91 113
Am Pfahl 11 K.A.
Leiten 11 12
Traitsching-Nord | 7 9
Wilting-West 4 7
Weiherfeld ) , 3 3
) ) Traitsching
Traitsching-Nord 11 3 3
Wilting-Hangéacker 2 4
Wilting-Siid-Ost 2 1
Hangéacker Il 2 26
Wilting-Nord-Ost 1 6
Am Sportplatz 1 29
Weiherfeld Il | Loifling 9 8
Thal 3 3
Hallerhélzlweg 2 2
Sattelpeilnstein-Erweiterung | Sattelpeilnstein 12 K.A.
Trebersdorf-Erweiterung 5 k.A.
Hoffeld Il 1 k.A.
ObergroR3zell | Obergrof3zell 7 k.A.
Sattelbogen-Ost | Sattelbogen 5 K.A.
§ 34 Innenbereich Loifling, Traitsching, 30 k.A.
Sattelpeilnstein,
ObergroR3zell
8§830& 34 Sattelpeilnstein 3 k.A.
Gesamtgemeinde 124 113
davon Hauptort | Traitsching 54 100

Gegenuberstellung der Baulandpotenzialflachen gem. Bauluckenkataster Landkreis Cham bzw. Erhebungen der
Gemeinde Traitsching, eigene Auswertung

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Cham existiert fir die Gemeinde
Traitsching in diesem Zusammenhang ein Baullckenkataster.

Informationen daraus dokumentieren einen Bestand an theoretisch mobilisierbarem Bauland-
potential von 124 Flachen im gesamten Gemeindegebiet - davon sind dem Hauptort
Traitsching 54 Bauliicken zugeordnet.

Eine gemeindeinterne Erhebung zu Baulandpotenzialflachen wird dem gegenubergestellt und
weist in Summe ein ahnliches Ergebnis auf. Fur die weiteren Betrachtungen werden aufgrund
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der vollstéandigeren Datengrundlage die Daten der landkreisweiten Siedlungsmanagementda-
tenbank herangezogen. Es ist jedoch nach Uberprifung durch die Gemeinde Traitsching da-
von auszugehen, dass diese nicht mehr dem aktuellen Stand entsprechen.

Etwa 75 % (91 Stk.) der gelisteten Baullcken liegen im Geltungsbereich von Bebauungspla-
nen. So wurden Baugebiete entwickelt, z.B. ,Leiten®, ,Weiherfeld* oder ,Weiherfeld II*, die je-
doch noch nicht vollstandig bebaut sind oder zumindest zum Zeitpunkt der Datenerhebung
unbebaut waren. Die Bauflachen sind aber bereits verau3ert und eine Bebauung ist (teilweise
aufgrund von Bauzwang) in naher Zukunft zu erwarten. Somit stehen hier keine freien Baufla-
chen zur Verflgung.

Einzelflachen des Katasters sind teils umfangreich bepflanzt, dienen als Gartenland oder
Grundstuickserweiterung benachbarter Bauflachen. Eine kurzfristige Umnutzung ist aufgrund
dessen nicht zu erwarten.

Des Weiteren sind erfasste Flachen sind in groRerem Umfang mit Nebengebauden bebaut
oder durch riickzubauende Bausubstanz belastet. Der (wirtschaftliche) Aufwand fur Abriss und
Entsorgung steht einer wohnbaulichen Nutzung oftmals im Weg.

Einige der dokumentierten Flachen sind zudem aus Grinden einer schwierigen Erschlie-
Bungssituation, ihres Flachenzuschnitts oder der topographischen Lage nicht realisierbar. Teil-
weise stehen auch zu kleine Grundstiicksgréf3en einer sinnvollen und zeitgeméafRen Bebauung
entgegen.

Dem individuellen Bauinteressenten fir Wohneigentum stehen deshalb keine freien Baufla-
chen in Traitsching zur Verfligung.

Eine ndherungsweise Quantifizierung mittels einer tberschléagig ermittelten Durchschnittsfla-
chengrofRe, auf Grundlage der zuletzt entwickelten Baugebiete (ca. 850 m2), ergibt eine vor-
handenes Baullickenpotenzial von rd. 10,5 ha im gesamten Gemeindegebiet. Zu einem ver-
gleichbaren Ergebnis kommt, trotz unterschiedlicher Eingangsdaten, die gemeindeinterne Sta-
tistik.

Eine umfangreiche und gleichzeitige Aktivierung aller vorhandenen Reserveflachen zur De-
ckung des akuten Baulandbedarfs erscheint jedoch unrealistisch.

Selbst wenn es der Gemeinde (unter erheblichem Aufwand) gelange, wenigstens einen Teil
der vorhandenen ,Bauliicken” zu schlie3en und zu entwickeln, kann damit dennoch der konk-
ret bestehende Wohnbauflachenbedarf nicht in vollem Umfang gedeckt werden.

6.5.2 Leerstandskataster

Bezuglich der vorhandenen Leerstande fuhrt die Gemeinde keine eigenen Erhebungen. Im
Rahmen des landkreisweiten Siedlungsmanagements wurden in Erhebungen aus den Jahren
2018 und 2020 fur den Hauptort Traitsching lediglich neun Leerstande erfasst. Im gesamten
Gemeindegebiet wurden 88 Leerstande dokumentiert.

Nach aktuellen Informationen des Bayerischen Landesamtes fir Statistik verfligt die Ge-
meinde Traitsching (Stand 31.12.2020) tber 1.451 Wohngeb&aude. Im Verhéltnis zur Leer-
standszahl kann festgestellt werden, dass die Gemeinde demnach einen Leerstandsanteil von
rd. 6 % aufweist.

Dieser Wert ist flr eine Gemeinde wie Traitsching mit einer GréR3e von 45,5 km?2 eher niedrig
und liegt jedoch leicht tGiber dem landkreisweiten Durchschnitt von rund 4 %.
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Die Reaktivierung der leerstehenden Geb&ude wird u.a. durch deren Zustand deutlich er-
schwert. Fast 46 % der Leerstande befinden sich in einem baufélligen oder unsanierten Zu-
stand und kénnen nur unter erheblichem (wirtschaftlichen) Aufwand als Wohnflachen zuriick-
gewonnen werden.

Lediglich 7 Einfamilienhduser wurden in den Jahren nach 1995 errichtet, fast 40 % weisen ein
Gebaudealter von wenigstens 75 Jahren auf.

Darunter befinden sich Gebaude die unter Denkmalschutz stehen.

Darlber hinaus sind die privaten Eigentiimer nicht abgabebereit, sodass die erfassten Ge-
baude einer Wiedernutzbarmachung tberwiegend nicht zur Verfligung stehen.

Die Neuausweisung neuer Wohnbauflachen ist somit notwendig.

6.5.3 Verfugbarkeit der Bestandsflachen

Die Reserveflachen gem. Baullickenkataster werden seitens der Gemeinde als langfristige
Potenziale eingestuft. Die Flachen liegen nach § 34 BauGB im Innenbereich oder nach § 30
BauGB im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (oder beides).

Diese Bauliicken sind fiir die Eigentimer i.d.R. relativ einfach zu entwickeln, da sie ohne wei-
tere Umstande bereits erschlossen sind. Allerdings ist fiir die dokumentierten Flachen (noch)
keine klare Entwicklungsabsicht zu erkennen.

Es ist zu berticksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grundstiicke keiner-
lei Aussage Uber deren Verfligbarkeit trifft. Die im Baullickenkataster aufgefiihrten Baullicken
werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Das Kataster ermoglicht keine Beur-
teilung der tatsachlichen Verfiig- und Bebaubarkeit.

Neben den genannten Grinden zu kleiner Flachengrof3en, dauerhafter anderweitiger Nutzung
oder fehlender stadtebaulicher Eignung, ist die mangelnde Abgabebereitschaft der Eigenti-
mer der Hauptgrund fur die Nicht-Verfugbarkeit dieser Reserveflachen.

So liegen vorhandene Baullicken Uberwiegend in Privateigentum, deren Eigentimer kein In-
teresse an der Verwertung der Flachen haben oder nicht baubereit sind. Nach Informationen
der Gemeinde aus der Eigentiimeransprache ist fir einen geringen Teil der Potenzialflachen
eine Eigennutzung der Grundstiicke durch Bebauung in naherer Zukunft vorgesehen. Dartber
hinaus werden Bauliicken aber auch fir Nachkommen oder eine spétere Eigennutzung bevor-
ratet. Deshalb stehen hier keine freien Bauflachen zur Verfigung.

Auch fir die wenigen Leerstandsflachen ist kein aktuelles Entwicklungsinteresse bekannt. Auf
Grund der Bausubstanz der Leerstande ist nicht davon auszugehen, dass diese kurz- oder
mittelfristig zur Verfiigung stehen.

Daruber hinaus sind die privaten Eigentimer nicht abgabebereit, sodass die erfassten Ge-
baude einer Wiedernutzbarmachung tUberwiegend nicht zur Verfligung stehen.

Der Entwicklungsdruck auf die Reserveflachen dirfte auf Grund der anhaltenden Nachfrage
und generell wachsendem Siedlungsdruck in Zukunft zunehmen. Deshalb werden einzelne
bisher unbebaute Baugrundstiicke und Leerstandsgebdude womdéglich mittelfristig dennoch
einer Wohnbebauung zugefihrt.

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass die Abgabebereitschaft bzw. der Anteil der ak-
tivierbaren Potenzialflachen sehr gering bleiben wird und damit nicht signifikant zur Bedarfs-
deckung beitragen kann.
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6.5.4 Strategie zur Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale

In Zusammenarbeit und im Gespréach mit den Eigentimern soll durch transparente Aufklarung
eine Anstol3wirkung erzielt werden, die zur Bek&mpfung der Problematik der Flacheninan-
spruchnahme beitragt.

Damit mdchte die Gemeinde Traitsching hinsichtlich der Flachenverbrauchs- und Leerstands-
thematik sensibilisieren.

Die Gemeinde Traitsching hat die betreffenden Grundstiicksbesitzer von Potenzialflachen be-
zuglich ihrer Verkaufsbereitschaft kontaktiert. Die bisherigen Bemihungen u.a. in Form tele-
fonischer Nachfragen zur Aktivierung der weitgehend in Privateigentum liegenden Baullicken,
fuhrten unter anderem im Ortsteil Wilting zum Erfolg.

Im Ortskern von Wilting konnte eine verwaiste Hofstelle aufgekauft und eine Nachverdichtung
mit vier Wohneinheiten realisiert werden. Ebenso konnten langjahrige Brachflachen am Orts-
ausgang aktiviert und einer wohnbaulichen Nutzung zugefuihrt werden.

Im Sinne eines nachhaltigen Flachenmanagements behalt die Gemeinde darlber hinaus den
Uberblick tiber unbebaute Grundstiicke.

Ebenso prift die Gemeinde die Verflugbarkeit von dargestellten Wohnbauflachen auf Ebene
des Flachennutzungsplanes bevor neues Bauland ausgewiesen wird.

Unter dem Ziel einer flachensparenden Siedlungsentwicklung werden die Bebauungsplane
»+Am Sportplatz* (Hauptort Traitsching) sowie ,Hangéacker 11 (Ortsteil Wilting) hinsichtlich einer
maoglichen Aufhebung und Ricknahme der ausgewiesenen Wohnbauflachen eingehend ge-
pruft.

Darlber hinaus wird von Heraus- bzw. Ricknahme von Wohnbauflachen aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan Traitsching jedoch aufgrund der dringenden und anhaltenden Nachfrage
nach Wohnbauflachen abgesehen. Es ist deshalb weiterhin siedlungsstrukturelles Ziel der Ge-
meinde, die dargestellten Bauerwartungsflachen (FNP) langfristig zu entwickeln.

Die Gemeinde Traitsching ist auch weiterhin bemuht, bestehende Baullicken zu schlie3en und
leerstehende Gebaude einer neuen Nutzung zuzufiihren.

6.5.5 Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde Traitsching und am Hauptort
Traitsching ist vorhanden. Dies ist mit der attraktiven Lage im Naturpark Oberer Bayerischer
Wald bzw. in der reizvollen Landschaft des Falkensteiner Vorwalds bzw. des Naturraums ,Re-
gensenke' sowie der vorteilhaften verkehrstechnischen Anbindung zu begriinden.

Aus dem bisher zu verzeichnenden Bevolkerungswachstum sowie der positiven Trendprog-
nose ergeben sich weitere Bedarfe im Bereich der Wohnbauflachenentwicklung.

Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisherige und anhaltende Entwicklung von Baugebieten
im gesamten Gemeindegebiet.

Auch fur die vorliegende Planungsflache konnte die Gemeinde Traitsching bereits konkrete
Anfragen Bauwilliger dokumentieren.

Hinsichtlich der gewiinschten Bauformen wird seitens der Interessenten neben der Bevorzu-
gung von Einfamilienhdusern eine deutliche Praferenz von kleineren (Miet-)Wohnungen er-
kennbar.
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Auch die jungsten wohnbaulichen Entwicklungen, z.B. Baugebiet ,Am Pfahl*, Ortsteil Wilting,
sowie die Mehrfamilienhausbebauung auf aktivierten Leerstands- und Brachflachen, bekrafti-
gen den Nachfragedruck nach Miet- und Eigentumswohnungen.

Ziel der Gemeinde ist es, den Hauptort Traitsching im Nordosten, zwischen Buchberg- und
Holzlweg, zu entwickeln. Durch die Ermdglichung von Mehrfamilienhausbebauung soll die
Ausdifferenzierung des ortlichen Wohnungsmarktes in Erganzung zu Einfamilienhausgebieten
erreicht werden.

Die vorhandenen Stral3en kdnnen zur ErschlielBung der Erweiterungsflachen genutzt werden.
Damit knupfen die Erweiterungsflachen an die bereits existierende Bebauung von Traitsching
an.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der Erschlie3ung eine zeitnahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies ist zudem durch einen Bauzwang (6 Jahre) gewahrleistet, der als Inhalt in den
Kaufvertragen enthalten sein wird.

Alternative, freie Grundstiicke stehen im Gemeindegebiet aktuell fir eine Wohnbauflachenent-
wicklung in erforderlichem Umfang nicht zur Verfigung. Trotz vorhandener Reserveflachen
sind nennenswerte Flachenpotenziale fur eine realistische Innenentwicklung nicht erkennbar
bzw. kurz- und mittelfristig nicht aktivierbar.

Eine umfangreiche und gleichzeitige Aktivierung aller vorhandenen Reserveflachen, die zur
Deckung des akuten Baulandbedarfs erforderlich ware, erscheint dartiber hinaus unrealistisch.

Die Gemeinde sucht weiterhin das Gesprach mit privaten Eigentimern, um im Rahmen einer
Innenentwicklung Flachen (wieder) nutzbar zu machen oder nachzuverdichten.

Gemal den Zielen der Innenentwicklung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Baullicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Anknipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung im Nordosten von
Traitsching diesem Ziel.

Der Bebauungsplan, der die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorsieht, umfasst
Wohnbauflachen im Umfang von rund 1,6 ha.

Damit tragt die verbindliche Bauleitplanung kurzfristig zur anteiligen Deckung des errechneten
Wohnbauflachenbedarfs von ca. 13,6 — 15,8 ha fir die Gemeinde Traitsching bei.
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7. Wesentliche Auswirkungen

7.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

7.1.1 VerkehrserschlieRung

Die Erweiterungsflachen konnen Uber die bestehenden Stral3en ,Buchbergweg‘ im Westen
und ,Hoélzlweg' im Osten erschlossen. Diese sind fir den Rettungs- und Entsorgungsverkehr
ausreichend dimensioniert.

Der Holzlweg wird nach Norden hin verlangert wo ein Ringschluss mit dem Buchbergweg ent-
steht. Zudem erfolgt der Neubau einer Ost-West-gerichteten Anliegerstral3e als Verbindung
zwischen den beiden genannten Straf3en, zur internen ErschlieRung des Baugebiets.

Die mind. 6 m breiten ErschlieBungsstral3en verfligen jeweils tiber einen stralRenbegleitenden
Multifunktionsstreifen, der fur Ful3ganger oder zum Parken genutzt werden kann.

Die bestehenden bzw. zu erweiternden (,Hdlzlweg‘) OrtsstralBen setzen sich nach Siden in
Richtung Ortskern fort und miinden dort in die Ortsverbindungsstral3e ,Bachstral3e’. Im weite-
ren Verlauf besteht Uber die OrtsverbindungsstralRe ,Chamer Stral3e' eine Anbindung an die
BundesstralRe B20.

Der bestehende Buchbergweg stellt im Nordosten eine Ortsverbindung zum Nachbarort Tref-
ling her.

Im Osten grenzt ein Wirtschaftsweg an die Geltungsbereichsgrenze an. Er dient der Erschlie-
Bung der sich anschliel3enden Feldfluren fiir die landwirtschaftliche Nutzung und liegt aul3er-
halb der Erweiterungsflachen. Flurwege sind von der Planung entsprechend nicht betroffen.

7.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Der nachstgelegene Haltepunkt der Deutschen Bahn befindet sich etwa 9 km entfernt in der
Ortschaft Miltach.

Die Gemeinde Traitsching ist Uber die Buslinien 710 (Cham — Traitsching — Stallwang — Ascha
- Straubing) und Linie 34 (Falkenstein — Zell — Traitsching - [...] — Regensburg Hbf.) der Ver-
kehrsgemeinschaft Landkreis Cham (VLC) an die Oberzentren Cham und Straubing ange-
bunden.

7.1.3 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Planungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die bestehenden
Leitungen des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe im Buchberg- so-
wie Holzlweg gesichert. An diese kann grundsétzlich angekntpft werden.

Ob die Druckverhéaltnisse ohne zusatzliche MalRnahmen ausreichend sind, ist nicht bekannt.

7.1.4 Schmutzwasserentsorgung
Die Planungsflache kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Traitsching an-
geschlossen werden.

In den Stral3en ,Holzlweg' sowie ,Buchbergweg’ bestehen Trennsysteme. Diese kénnen er-
weitert und somit das Schmutzwasser der Erweiterungsflachen innerhalb der vorhandenen
Stral3en zur kommunalen Klaranlage abgeleitet werden.

Die Schmutzwasserentsorgung der Erweiterungsflache erfolgt dementsprechend ebenfalls im
Trennsystem.
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Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (8 55
Abs. 1 Satz 1 WHG).

7.1.5 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den 6ffentlichen und privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird tber die
bestehenden und neu zu verlegenden Regenwasserkandle innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen in das sidlich bestehende Regenriickhaltebauwerk geleitet. VVon hier erfolgt eine
gedrosselte Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers in den Pentinger Bach.

Die bestehenden Regenwasserkandle im ,HOlzweg‘ bzw. ,Buchbergweg' kénnen hierflr nach
Norden erweitert werden.

Der Erweiterungsbereich wurde hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung bereits im
Rahmen des Antrags auf gehobene wasserrechtliche Erlaubnis vom 16.04.2019 berlcksichtigt
und die wasserrechtliche Erlaubnis mit Bescheid des Landratsamts Cham vom 27.11.2019
(Wasser-641.01-0151) hierfir erteilt.

Zusatzlich zur Ableitung kann das private Niederschlagswasser auf dem eigenen Baugrund-
stiick durch geeignete Rickhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden,
Zisternen) gesammelt, gereinigt, verdunstet und mit einem Notilberlauf gedrosselt an den 6f-
fentlichen Niederschlagswasserkanal in der 6ffentlichen Verkehrsflache eingeleitet werden.
Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Das Gelande ist von Norden nach Siden geneigt. Aufgrund der Topografie ist bei (Stark)Re-
genereignissen mit wild abflieBendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.

7.1.6 Brandschutz

Die Erweiterungsflachen kdnnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden. Die Erschlie-
RungsstralRen und umliegenden OrtsstralRen verfiigen Uber eine ausreichende Breite. Sie sind
fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar.

Es ist die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr” zu beachten.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.8-
5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen Re-
geln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331,
W 400 und W 405 bei 800 I/min.

Die Anlage von Hydranten ist innerhalb des Erweiterungsbereiches mdaglich.

Mit dem Bauantrag und dem Brandschutznachweis muss eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung nachgewiesen werden.

Vom Erweiterungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus.
Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

7.1.7 Stromversorgung / Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von der Stral3e ,H6lzlweg' aus Uber Leitungen der Bayern-
werk Netz GmbH. Diese kdnnen nach Norden verlangert werden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden StralRen
aus maglich. Geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationsanlagen sind an allen Straf3en vorhanden.

7.1.8 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Cham. Die Erschlielungsstraf3en ver-
fugen Uber eine ausreichende Breite fur den Entsorgungsverkehr.
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Die Eigentimer der Parzellen missen ihre Mill- und Wertstofftonnen am Tag der Abholung
an den Grundstuickszufahrten bereitstellen.

7.1.9 Kinderspielplatze

Der nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich ca. 300 m sudwestlich am Buchbergweg
und ist fuBlaufig erreichbar. Dartiber hinaus besteht ein weiterer Spielplatz am Rathaus etwa
500 m sudwestlich.

Auf die Festsetzung von Flachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird daher auf Grund
der wohnnahen, bestehenden Kinderspielplatze im Rahmen dieses Bebauungsplanes verzich-
tet.

7.2 Immissionsschutz

7.2.1 StralBenlarm

Westlich der Planungsflache verlauft die Strafe ,Buchbergweg’, die als Gemeindeverbin-
dungsstralle einzustufen ist. Sie vermittelt den nachbarlichen Verkehr der Ortschaften
Traitsching, Siedling und Trefling.

Der 6stliche Holzlweg dient als Anwohnerstraf3e und wird zur verkehrlichen ErschlieBung der
Erweiterungsflachen nach Norden hin verlangert.

Sowohl der Holzl- als auch der Buchbergweg stellen eine verkehrsméRige Anbindung der be-
stehenden Baugebiete und Erweiterungsflachen zum sudlichen Ortskern her.

Da der Orts- und Anwohnerverkehr tber die beiden genannten StraRen abflieRen kann und es
sich um untergeordnete OrtsstralRen handelt, ist das Verkehrsaufkommen gering. Verkehrs-
daten liegen nicht vor, es sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Abb. 10: Umgebungslarmkartierung 2017 an den Hauptverkehrsstra3en in Bayern, Pegelraster LDEN (gemittelter
Immissionspegel) und Erweiterungsbereich (rot)

Im weiteren Verlauf besteht Gber die Ortsverbindungsstral3e ,Chamer Straf3e' eine Anbindung
an die Bundesstra3e B20. Die Bundesstra3e B20 verlauft etwa 400 m 6stlich des Erweite-
rungs-Geltungsbereichs. GemalRl den Berechnungsergebnissen der Umgebungslarmkartie-
rung 2017 liegt die Planungsflache deutlich auf3erhalb der Larmbelastungszonen der Bundes-
stral3e (vgl. Abb. 10).
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In ca. 160 m westlicher Richtung verlauft die Ortsverbindungsstral3e ,Chamer Stral3e'. Auf-
grund der Distanz sowie der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung sind hiervon eben-
falls keine erheblichen Belastigungen durch Verkehrslarm zu erwarten.

Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist grund-
satzlich mit einem Anstieg des Verkehrslarms auf Orts-, Kreis- und Staatstral3en zu rechnen.

Die zusatzlich entstehenden Verkehrshewegungen werden sich jedoch durch die gute Anbin-
dung voraussichtlich flachig auf das vorhandene OrtsstraRennetz verteilen. Der Quell- und
Zielverkehr kann sowohl nach Norden als auch nach Sitiden abflieRen. Eine erhebliche Zu-
nahme des Verkehrs sowie der Emissionen auf den Innerortsstral3en ist somit nicht zu erwar-
ten.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen und mehrerer Moglichkeiten des Ver-
kehrsabflusses, ist die zu erwartende Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs als vertraglich
einzustufen und stellt somit keine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstral3en und Anwohner
dar.

7.2.2 Landwirtschaft

Die 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet.
Mit folgenden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu
rechnen:

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

= Staubimmissionen bei Méahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdlinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

= Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr.

Diese sind entsprechend zu dulden.
Landwirtschaftliche Hofstellen oder Einzelgehdfte sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

7.2.3 Freizeit- und Sportlarm

Im Sudwesten des Erweiterungsbereichs befinden sich in etwa 470 m Entfernung Sportanla-
gen.

Es handelt es sich um ein FuBball-Kleinfeld mit Flutlichtanlage. Auf Grund der eingeschréankten
Nutzung und umliegenden, mehrzeiligen Bebauung sind keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

7.2.4 Mobilfunk

Im Nordosten befindet sich in etwa 560 m Entfernung zur Erweiterungsbereichsgrenze ein
Funkanlagenstandort. Auf Grund des Abstandes des Mobilfunkmastes ist keine Gefahrdung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch elektromagnetische Felder anzunehmen.

7.3 Naherholung

Der Erweiterungs-Geltungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fur Erholung bzw. Naherho-
lungssuchende, da eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet und das Umfeld bereits wohn-
baulich gepragt ist. Im direkten Umfeld bestehen keine Freizeit- und Erholungseinrichtungen.

Entlang der Gemeindeverbindungsstralie ,BachstralRe‘ verlauft der ortliche Radwanderweg
Tour 19 (Traitsching-Rissing -[...]-Dinzling-Traitsching).
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Zudem besteht tUber die Bachstral3e Anschluss an den Fernwanderweg ,Main-Donau-Weg'
(Ostlinie) sowie die Verbindungswege E6/ES8 in Richtung Rtz bzw. Passau.

Weitere regional bedeutsame Radwander- oder Wanderwege sind im Umfeld nicht vorhanden.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da die Durchgangigkeit weiterhin erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar
sein wird.

Die dafur relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind durch die Planung nicht zu erwarten.

7.4 Biotope

Innerhalb des Erweiterungsbereiches sind keine nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39
BNatSchG, Art. 23 BayNatSchG sowie 8§ 30 BNatSchG geschitzten Biotopflachen vorhanden.

Mit der Teilflachen-Nr. 6841-0088-048 erstreckt sich das nachstgelegene Flachland-Biotop
»Heckenstrukturen zwischen Loifling und Traitsching“ norddstlichen der Erweiterungsbereichs-
grenze entlang des Buchbergwegs.

Das Biotop liegt rd. 200 m aufRerhalb des Geltungsbereiches und wird als salweidenreiche
Hecke beschreiben.

Im Zuge der baulichen Entwicklung ist weder ein Eingriff in die Biotopflachen vorgesehen noch
zu erwarten.

7.5 Natur- und Landschaftsschutz
Die Planungsflache liegt im Naturpark ,,Oberer Bayerischer Wald“ (ID NP-00007).

Daruber hinaus befinden sich die Erweiterungsflachen auf3erhalb von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten.

-~
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1

Abb. 11: Topographische Karte mit Lage des Erweiterungsbereiches (rot) im Kontext von Naturpark, Landschafts-
schutzgebiet, Biotopkartierung, 0.M.
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Die AulRengrenzen des Landschaftsschutzgebietes Oberer Bayerischer Wald (LSG-00579)
verlaufen entlang der nordlichen und 6stlichen Grenzen des Erweiterungsbereichs.
Es sind jedoch keine negativen Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzgebiets durch die
Planung zu erwarten.
Naturschutzgebiete sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden.
Die Textlichen Festsetzungen enthalten u.a. folgende Mafinahmen zur Minimierung und Ver-
meidung:

e Einschrankung der zulassigen Nutzungen

o Begrenzung der zulassigen Versiegelung von Grundsticksflachen (GRZ, GFZ)

e Begrenzung der zulassigen Vollgeschosszahl

e Begrenzung der zulassigen Anzahl von Wohneinheiten je Wohngebaude

e Festsetzungen zur offenen Bauweise gem. dem Gebot des Einfligens

o Anschluss an bestehende Straen und Siedlungsflachen im Umfeld gem. der Sied-

lungsanbindung

o Begrenzung der max. zulassigen Firsth6hen

e Beschréankung zuléassiger Dachformen, -farben und -materialien

e Zulassigkeit von Anlagen zur solaren Energiegewinnung

o Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage

e Festsetzungen zu Beleuchtungen und Werbeanlagen

e Festsetzung einer Mindestbegrinung und Pflanzlisten

e Festsetzungen zur Randeingriinung auf privatem Grund
Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sowie das Orts- und Landschaftsbild vermieden bzw. minimiert werden.

Die festgesetzte Randeingriinung bindet die Erweiterungsflachen hin zur freien Landschaft
ausreichend ein.

7.6 Artenschutzrechtliche Belange

Die gegenstandliche Bauleitplanung selbst kann die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG (noch) nicht erfillen. Mdglich ist dies jedoch spéter durch die Realisierung
der konkreten Bauvorhaben. Deshalb ist bereits bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
eine artenschutzrechtliche Prufung durchzufuhren.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthélt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschuitzten Arten. Diese Arten genief3en gegentiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Geholzstrukturen die Lebensstatten im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG darstellen kénnen,
sind im Geltungsbereich nicht und im naheren Umfeld nur in sehr geringem Umfang vorhan-
den. Nordlich der Erweiterungsflache befindet sich ein Feldgehdlz.

In den Lebensraum Wald wird nicht eingegriffen.
Die Erweiterungsflachen umfassen ausschliel3lich intensiv genutzte Agrarlebensraume.

Aufgrund dieser Lebensraumausstattung sind tberwiegend Vogelarten gem. der Vogelschutz-
richtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemaf Vogelschutzrichtlinie die Gilde
des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.
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Aufgrund der nahen Geholz- und Ortsrandstrukturen ist ebenso mit verschiedenen Fleder-
mausarten zu rechnen.

Fir das TK Blatt 6841 (Roding) sind vom Landesamt fur Umwelt in der Arteninformation tber-
wiegend Vogelarten mit glinstigem Erhaltungszustand ausgewiesen. Hinsichtlich stark gefahr-
deter Arten sind u.a. mogliche Vorkommen der Feldlarche, des Wiesenpiepers, Braunkehl-
chens oder Rebhuhn gelistet.

Vorkommen von weiterhin gelisteten Vogelarten wie Uferschnepfe, Raubwurger, Bluth&nfling
oder Kiebitz, ist aufgrund der Lebensraumausstattung der Erweiterungsflachen auszuschlie-
3en, da die Arten bspw. feuchtere oder geholzbewachsene Standorte bevorzugen.

Hinsichtlich der Saugetiere sind lediglich potentielle Vorkommen der Breitflugelfledermaus und
des Grof3en Mausohrs gelistet. Die landwirtschaftlichen Flachen des Erweiterungs-Geltungs-
bereichs kdnnten als Jagdhabitate fur die genannten Arten dienen. Da sich im Norden und
Osten weitere, weitlaufige Grunlandflachen befinden, kann davon ausgegangen werden, dass
diese auf Grund der rdumlichen Nahe als alternative Nahrungshabitate dienen kénnen.

Im Wirkraum bestehen insgesamt ausreichend Ausweichlebensrdume in grofRer Zahl und gu-
ter Qualitat, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und
Verbotstatbestande nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass der Erweiterungsbe-
reich bereits an bestehende Siedlungsflachen und StraRen angrenzt sowie bereits intensiv
landwirtschaftlich (Silagewiese) genutzt wird und so anthropogene Einflisse auf potentielle
Brut- und Nahrungshabitate einwirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- oder Ver-
bundstrukturen ist daher nicht zu erkennen.

Im Sinne einer “Worst-Case-Betrachtung” muss auch das Szenario geprtft werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)
Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen, Gehdlzstrukturen) vorhanden sind, kann da-
von ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im r&umlichen Zusammenhang trotzdem gewabhrt bleibt.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Erweiterungsbereiches sowie den an-
grenzenden Grundstiicken Vogel- oder Fledermausbrutplatze befinden. Insgesamt ist jedoch
davon auszugehen, dass sich der mdgliche (temporére) Verlust eines Brutplatzes nicht signi-
fikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirkt.

Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Siedlung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen ist zudem eher mit weit verbreiteten, ungefahrdeten (Vogel)Arten (z.B. Amsel, Rauch-
und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer
allgemeinen Verbreitung und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestulft.

Da beispielsweise Vorkommen von Brutpaaren trotz fehlender Kartierung nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, ist eine Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeit durchzufihren. Ist
dies nicht moglich, sind entsprechende Vergramungsmalfinahmen zu ergreifen.

Wahrend der BaumafRnahmen kénnen zudem temporére Stérungen der benachbarten Offen-
landstandorte und Gehdlzstrukturen durch Baularm und ggf. Vibrationen auftreten. Es ist
dadurch aber nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen
auszugehen.

Die festgesetzten MaRnahmen zur Eingriinung des Baugebietes (Mindestbegriinung der pri-
vaten Flachen, Randeingrinung) erganzen die vorhandenen Strukturen und schaffen neue
Lebensraume fir Flora und Fauna.
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Im Hinblick auf Amphibien sind potentielle Vorkommen der Knoblauchkrote gelistet, jedoch
u.a. aufgrund eines fehlenden, geeigneten Laichgewassers in der ndheren Umgebung tenden-
ziell auszuschliel3en.

Vorkommen von EU-rechtlich geschitzten Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse,
sind derzeit nicht bekannt und aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen unwahrscheinlich.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Worst-Case-An-
nahme) bei Verwirklichung des Bebauungsplans, verstdf3t voraussichtlich nicht gegen die
Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, da die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wegen der allge-
meinen Verflugbarkeit im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die geplan-
ten Wohnbauflachen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fiir Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen und Umsetzung von Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen nicht entgegen. Arten-
schutzrechtliche Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht
erkennbar.

7.7 Baugrund und Bodenverhaltnisse

Der Erweiterungsbereich ist unversiegelt und wird als landwirtschaftliche Acker-/Grinlandfla-
che genutzt.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Erweiterungsbereich vorwiegend Bdden der geologischen Einheit Moldanumbikum s. str., Ho-
mogener Diatexit mit der Gesteinsbeschreibung ,,Kérnelgneis” vor.

Laut der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,harte
Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft zu Lockerstein verwittert* bestehend aus ,Gneis,
Uberdeckt oder wechselnd mit Verwitterungsgrus” mit hoher bis sehr hoher mittleren Tragfa-
higkeit, vor.

GemafR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 (UBK25) liegen fast ausschlieRlich
Braunerde aus skelettfiihrendem (Kryo-)Sand bis Grussand (Granit oder Gneis), vor.

Gemal der Bodenfunktionskarte von Bayern 1:25.000 (BFK25) wird die naturliche Ertragsfa-
higkeit der vorliegenden Béden auf den Erweiterungsflachen als ,gering” eingestuft.

Die Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlichen Kulturflachen wird gem&fR Bodenschatzung mit
der Zustandsstufe 4 bewertet und weist damit analog zu den Angaben der Bodenfunktions-
karte eine geringe bis mittlere Ertragsfahigkeit aus.

Eine Baugrunduntersuchung liegt fur die Planungsflachen nicht vor.

Auf Grund der Bodenverhaltnisse sowie der Auswertungskarte ,Gesattigte Wasserleitfahigkeit
1:25.000¢, die fiir den Anderungsbereich einen Mittelwert von 65,41 cm/d angibt, kann ange-
nommen werden, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Anderungsgebiet mog-
lich ist.

Der Grundstiickseigentimer hat die tatsachliche Sickerfahigkeit z.B. durch Sickerversuche
oder Baugrunduntersuchungen abzuklaren und nachzuweisen.
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Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert. Es liegen keine Boden mit bedeutender Funktion
als Archiv der Naturgeschichte vor.

Informationen Gber Auffillungen, Vorbelastungen, Altlasten und Dolinen sind nicht bekannt.

7.8 Gewasser
Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

In ca. 480 m sudlicher Richtung verlauft der Pentinger Bach (Gewasser 3. Ordnung) als deut-
lich bis stark verandertes, oberirdisches FlieRgewasser. Die Erweiterungsflachen befinden
sich jedoch auRRerhalb von Hochwassergefahrenflachen und wassersensiblen Bereichen.

Trinkwasserschutzgebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden. Das nachstgelegene
Trinkwasserschutzgebiet ,Schloss Zandt Rot Kreuz“ liegt rd. 5 km weiter dstlich.

Angaben Uber den Grundwasserflurabstand sowie eine hydrogeologische Beurteilung liegen
derzeit nicht vor. Es ist zu erwarten, dass eine Versickerung im Plangebiet moglich ist.

Gesicherte Aussagen zur Sickerfahigkeit des Bodens, zum Auftreten von Schichtenwasser
und zum Grundwasserflurabstand liegen nicht vor.

7.9 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen oder Vorféalle mit wassergefahrdenden Stoffen inner-
halb des Erweiterungsbereiches sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen dennoch Verdachtsflachen oder Auffallig-
keiten beziglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustel-
len und das zustéandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

7.10 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Planungsflache noch im naheren Umfeld Boden- oder Baudenkmaler
vor.

Das folgende Bodendenkmal befindet sich in ca. 900 m suddstlicher Richtung auf dem Schan-
zenberg : ,Frihmittelalterlicher Ringwall“ (D-3-6841-0027)

Eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen Denkmals durch die Planung ist aufgrund
der Distanz sowie der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung nicht zu erwarten.

Sollten dennoch Auffélligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehtrde geméani Art 8 Abs. 1-2 BayDSchG hingewiesen.
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