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Stadt Cham
3. Deckblattanderung Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan ,Untertraubenbach-West*

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 6a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der 3. Deckblattanderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
ist die konkret bestehende Nachfrage nach Wohnbaufldchen im Ortsteil Untertraubenbach.

Die Anderungsflachen knupfen an die vorhandenen Siedlungsflachen von Untertraubenbach
und deren Infrastrukturen an und umfassen rund 1,1 ha.

Die Anderungsflachen sollen einer stiadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefihrt wer-
den. Dabei soll der westliche Ortsrand von Untertraubenbach neu abgerundet und eingegrint
werden.

Mit der 3. Deckblattanderung soll auf vorbereitender Bauleitplanebene die rechtliche Voraus-
setzung flur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Untertraubenbach-West* geschaffen wer-
den.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit keine Anregungen oder Bedenken
ein.

Die Regierung der Oberpfalz duRerte, dass die Anderungsftachen das Gebot der erforderli-
chen Siedlungsanbindung erfullen. Daneben regte sie an, naher auf die vorhandenen Reser-
veflachen im Bestand einzugehen. In der Folge wurde die Bedarfsermittlung um Informationen
aus dem Leerstands- und Baullickenkataster ergénzt und sich mit dem kommunalen Flachen-
management auseinandergesetzt, was im weiteren Verfahren Zustimmung fand.

Das Sachgebiet Technisches Bauwesen beim Landratsamt Cham gab klarstellende Hinweise
zur Planzeichnung, die eingearbeitet wurden.

Das Sachgebiet Technischer Umweltschutz beim Landratsamt Cham wies darauf hin, den be-
stehenden Schallschutz hinsichtlich seiner Schutzfunktion zu prifen. Im weiteren Verfahren
erfolgte deshalb eine Schalluntersuchung und aufgrund der Ergebnisse die Festsetzung pas-
siver, schalltechnischer MaRnahmen zum Schutz der geplanten Nutzungen.

Das Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege beim Landratsamt Cham wies auf die Ein-
planung einer angemessenen Ein- bzw. Durchgrinung hin. Dies wurde im Rahmen der Dar-
stellungen der Anderung der Themenkarte ,Landschaft‘ der 3. Deckblattdnderung Berlicksich-
tigung.

Seitens des Sachgebiets Wasserrecht erging der Hinweis ggf. zu prufen, ob die vorhandene
wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser hinsichtlich der zusatzli-
chen Flachen weiterhin ausreichend ist. Dies wurde zur Kenntnis genommen wurden.

Die Sachgebiete Feuerwehrwesen, Tiefbauverwaltung und Digitale Infrastruktur des Landrat-
samts Cham &ulerten keine Bedenken.

Das Staatliche Bauamt Regensburg auflerte keine Einwendungen im Rahmen der vorberei-
tenden Bauleitplanung:
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Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Cham, Teilbereich Landwirtschaft, wies
auf die guten Erzeugungsbedingungen und den Verlust landwirtschaftlich genutzter Flache
hin. Dies wurde im Rahmen der Abwéagung bertcksichtigt und auf Grund fehlender stadtebau-
lich geeigneter Standortalternativen sowie der konkret bestehenden Nachfrage nach Wohn-
baufldchen als nachrangig erachtet. Forstwirtschaftliche Belange sind nicht berihrt.

Der Regionale Planungsverband Region Regensburg verwies auf die Lage der Anderungsfla-
chen in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und den damit zu bertcksichtigenden Belan-
gen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, was zur Kenntnis genommen wurden.

Die technischen Hinweise zur ErschlieBung, Schutzzonen, Pflanzabstanden zu unterirdischen
Leitungen und Abstimmungen bei der Planung der Bayernwerk Netz GmbH wurden ftr die
ErschlieBungsplanung zur Kenntnis genommen.

Zusammenfassung

Die 3. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplans Cham widmet landwirtschaftliche Fla-
chen in Allgemeine Wohnbauflachen um.

Die Anderungsflachen kniipfen an die bestehenden Siedlungsflachen von Untertraubenbach
an und kdnnen an deren Infrastruktureinrichtungen angebunden werden.

Durch die Anderung kann eine bedarfsgerechte und zukpnftsorientierte stadtebauliche Ent-

wicklung sichergestellt werden.

Stadt Cham, den 30.05.2022 A T4 |
Martin Stoiber, Erst:
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1. Verfahrensvermerke

1. ANDERUNGSBESCHLUSS
Der Stadtrat Cham hat in der Sitzung vom 19.02.2020 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die 3. Deckblattande-

rung des Flachennutzungsplans ,Untertraubenbach-West" beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 30.06.2021 ortstblich bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE

Der Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrundung in der Fassung vom 15.06.2021
wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 01.07.2021 bis einschlieRlich 16.07.2021 offentlich
ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 30.06.2021 hingewiesen.

Zum Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrundung in der Fassung vom 15.06.2021
wurden die Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schrei-
ben vom 28.06.2021 mit Fristsetzung bis 30.07.2021 beteiligt.

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrindung in der Fassung vom 23.09.2021 wurde
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.12.2021 bis einschlieflich 25.01.2022 ¢ffentlich ausgelegt.
Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 11.12.2021 hingewiesen.

Zum Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Begrindung in der Fassung vom 23.09.2021 wur-
den die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 10.12.2021 mit Fristsetzung bis 17.01.2022 und das Landratsamt Cham mit Fristverlangerung bis
zum 25.01.2022 beteiligt.

4. FESTSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadt Cham hat mit Beschluss des St
chennutzungsplanes in der Fassung o

ats vom 23.02.2022 die 3. Deckblattédnderung des Fla-
.2022 festgestellt.

Cham, den 24.02.2022 GALAL o GedlN
Martin Stoiber, Erster Burgermeister

5. GENEHMIGUNG

Das Landratsamt Cham hat die 3. Deckblattanderupg
31.03.2022 AZ BauR-6100.7-1690-2021-FP ¢erpaf}

des Flachennutzungsplanes mit Bescheid vom
1 BauGB genehmigt.

Cham, den 06.04.2022  ..........\A... 4 lp/ .
Martin Stoiber, Erster Burgermelster

6. AUSFERTIGUNG

Die 3. Deckblattdnderung des Flachennutzu lanes in der Fassung vom 23.02.2022 wurde am
06.04.2022 ausgefertigt.

Cham, den 06.04.2022
Martln St0|ber Erster Burgermelster

7. BEKANNTMACHUNG / INKRAFTTRETEN

Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am 27.05.2022 gemaR § 6 Abs. 5
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Fiachennutzungsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu
den iiblichen Dienststunden in der Stadt Cham zu jedermanns Einsicht bereitgehaiten und iber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die
Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowig
schl. Begrindung und Umweltbericht wurfle jn ¢

Cham, den 30.05.2022

s — .
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2. Planzeichnungen mit Legende
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Anlass der 3. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan der Stadt Cham ist die gestiegene Nachfrage nach Wohnbauflachen im Ortsteil Unter-
traubenbach.

Die hohe Nachfrage ist u.a. mit der guten Anbindung des Ortsteils an die Bundesstralle B 85
(Schwandorf — Roding - Cham) sowie der attraktiven Lage in den Regentalauen, im Naturpark
Oberer Bayerischer Wald, zu begrinden.

Die Standortvorteile, die zur Attraktivitat des Ortsteils beitragen, begrenzen Untertraubenbach
andererseits in seiner raumlichen Ausdehnung. Die Siedlungsflachenentwicklung von Unter-
traubenbach ist durch die Lage an der Bundesstrale, der Nahe zum Fluss Regen, Vogel- und
Naturschutzgebieten, der Lage im Landschaftsschutzgebiet sowie ausgedehnten Hochwas-
sergefahrenflachen stark eingeschrénkt.

Im Ortsteil Untertraubenbach sind derzeit nur vereinzelte freie Wohnbauflachen vorhanden.
Diese befinden sich jedoch in Privateigentum und stehen Bauwerbern somit nicht zur Verfa-
gung.

Damit ist die bedarfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur Deckung der kon-
kret bestehenden Wohnbauflachennachfrage notwendig.

Ziel der Deckblattanderung ist es, attraktive Wohnbauflachen fur die ortsansassige Bevolke-
rung bereitzustellen.

Hierfur konnte die Stadt die Anderungsflache erfolgreich erwerben.

GemaR dem Gebot der Innenentwicklung kniipft die Anderungsflache an die vorhandenen
Siedlungsflachen von Untertraubenbach an. An deren Infrastrukturen kann angeschlossen
werden.

Ziel der l_‘_\nderung ist die langfristige Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
auf den Anderungsflachen.

Zusiatzlich dazu soll der westliche Ortsrand von Untertraubenbach neu abgerundet und ent-
sprechend des Landschaftsplanes hin zur freien Landschaft eingegrunt werden.

Somit besteht Planerfordernis zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan nach § 1 Abs. 3 und Abs. 5 BauGB.

Mit der 3. Deckblattéanderung soll auf vorbereitender Bauleitplanungsebene die rechtliche Vo-
raussetzung fir den im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan ,Untertraubenbach-
West" geschaffen werden.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.
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4. Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Lage und Dimension

Das Stadtgebiet Cham liegt zentral im Landkreis Cham und grenzt dadurch an elf Nachbarge-
meinden an. Die Anderungsflache liegt rund 6,4 km studwestlich der Kreisstadt Cham im Orts-
teil Untertraubenbach.

Die Anderungsflache, Flurstiicke Nr. 309, 309/6, 310, 311, 312, 313, 314 sowie eine Teilfliche
des Flurstiicks Nr. 300 der Gemarkung Thierlstein, befindet sich am westlichen Ortsrand von
Untertraubenbach und ist ca. 250 m vom Ortskern (Dorfkirche St. Martin) entfernt.

3
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Abb.1: Topografische Karte mit Lage der Anderungsfliche (rot) zum Hauptort Cham, o.M.

Im Nord- und Stdwesten sowie entlang der Westgrenze grenzen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an. Im Westen trennt ein landwirtschaftlicher Feldweg die Agrarflaichen vom Anderungs-
bereich. Der Feldweg setzt sich im Suden fort und geht in die befestigte Ortsstrale Reisch-
buhlweg Uber. AuBerdem verlauft die Bundesstrae B 85 ca. 120 m von der Westgrenze des
Geltungsbereiches entfernt.

Im Nord- und Stidosten sowie entlang der Ostgrenze schlieBen sich die wohnbaulich genutz-
ten Siedlungsflachen von Untertraubenbach an. Im Nordosten des Anderungsbereiches exis-
tieren zwei Gebaude, die als (landwirtschaftliche) Nebengebaude genutzt werden. Diese wer-
den im Zuge der Baugebietsentwicklung voraussichtlich zuriickgebaut oder in die entstehende
Wohnbebauung integriert.

Die Anderungsfldchen werden im Siiden ber den bestehenden Reischbiihlweg, mit An-
schluss an die Obertraubenbacher Strafle, erschlossen.

Abzweigend von der Obertraubenbacher Strafle existiet im Osten eine Feldzufahrt zur
Fl. Nr. 310. Hieruber erfolgt die fukiaufige ErschlieRung des geplanten Anderungsbereiches.

Durch die Anderungsflache verlduft im Siidwesten eine unterirdische Wasserhauptversor-
gungsleitung sowie ein Steuerkabel der Stadtwerke Cham. Die entsprechenden Schutz- und
Arbeitsstreifen sind zu beachten.

Die Flache ist von Stdwesten (373 m U.NHN) nach Nordosten (368 m (1.NHN) leicht geneigt.
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Abb. 2: Luftbild mit Lage der Anderungsflache (rot) und Grenze Bebauungsplan ,Untertraubenbach-West" (grau),
o.M.

Der Anderungsbereich wurde bislang Uberwiegend landwirtschatftlich als Acker / Intensivgrin-
land genutzt.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst insgesamt eine Flache von 10.680 m? (1,1 ha).

4.2 Landes- und Regionalplanung / Raumordnung

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird das Stadtgebiet Cham dem all-
gemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungsbedarf (blaue
Schraffur) zugeordnet (vgl. Abb. 3).

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

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tberdrt-
lich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
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(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayemns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Gkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintréchtigung der natliriichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
vélkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
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Abb. 3: Auszug LEP 2020, Anhang 2 Strukturkarte

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilraumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die Méglichkeiten
zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fiir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und
altere Menschen genutzt werden.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio&konomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder iandlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

— Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
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—  der Ausweisung rdumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermal-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen einschlégig sind.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwickiung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Fidchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auflenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maéglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsfidchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (..)

Der Regionalplan Region Regensburg (11) weist die Stadt Cham als Oberzentrum aus und
ordnet das Stadtgebiet ebenfalls dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in beson-
derem MalRe gestarkt werden soll.
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Abb. 4: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur

7 | §
| g

Die Anderungsflache im Ortsteil Untertraubenbach liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bay-
erischer Wald (NP-00007): ,Die Bildung eines grenziberschreitenden Naturparkes soll fur den
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Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Re-
gensburg zwischen Donau und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ ein-
bezogen werden* (B | 3).

Die Stadt Cham und der Ortsteil Untertraubenbach liegen an der Uberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse Roding-Cham-Furth i. Wald (vgl. Karte 1 Raumstruktur) mit der Bundes-
strale B 85 als Verkehrstrager.

Der gesamte Anderungsbereich liegt auRerdem innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaits-
gebietes Nr. 27 ,Regenaue zwischen Roding und Chameregg® (vgl. Karte 3 Landschaft und
Erholung). Dies sind Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonderes Gewicht zukommt.
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Abb. 5: Auszug Reglonalplan Reglon Regensburg (11) Abb. 6: Auszug Regionalplan Region Regensburg
Karte 3 Landschaft und Erholung (11), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Im Norden und Osten erstreckt sich das Naturschutzgebiet Regentalaue zwischen Cham und
Pésing (NSG-00746.01). Die Schutzgebietsgrenze verlauft in 250 — 500 m Entfernung. Das
Naturschutzgebiet ist durch die Planung nicht betroffen.

Regionale Grinzuge, Trenngriin, Vorranggebiete fur Natur, Wasser, Landschaft 0.4. sind
ebenfalls nicht betroffen.

Sudwestlich der Anderungsflache verlauft die Bundesstrae B 85, die neben erheblichem Be-
rufs- und Wirtschaftsverkehr auch groRe Bedeutung fir den Fremdenverkehr im Bayerischen
Wald besitzt.

Im Norden befindet sich ein Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz auerhalb der Anderungs-
flache (vgl. Karte 2 Siedlung und Versorgung).

Hinsichtlich der Siedlungsstruktur befindet sich das Plangebiet im Siedlungsraum
Cham/Roding, fir den eine verstérkte Siedlungsentwicklung angestrebt werden soll.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.
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4.3 Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Cham wurde
am 14.11.2015 ortsublich bekanntgemacht. Neben einer Themenkarte ,Bauflachen” umfasst
der Flachennutzungsplan eine Themenkarte ,Landschaft’, die die Inhalte des Landschatftspla-
nes wiedergibt.

Im Anderungsbereich sind Flachen fiir die Landwirtschaft (Acker und Grinland) dargestellt. Im
Norden, Siiden und Westen grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an. Entlang der
Sudgrenze der Anderungsflache ist auBerdem der Reischblhlweg als sonstige Giberdrtliche
oder ortliche Stralle dargestellt.

Im Osten setzen sich als bestehende Wohnbauflachen dargestelite Siedlungsflachen fort.
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Abb. 7: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan mit

integriertem Landschaftsplan Cham, Themenkarte
Bauflachen, mit Umgrenzung der 3. Deckblatténde-
rung (schwarz)

integriertem Landschaftsplan Cham, Themenkarte
,Landschaft’, mit Umgrenzung der Anderungsflache
(schwarz)

Daruber hinaus ist die Lage der Anderungsflache zu den Grenzen des Landschaftsschutzge-
bietes ,Oberer Bayerischer Wald" (LSG-00579.01) dargestelit.

Der Landschaftsplan stellt im Bereich der Anderungsflache zum einen Fléachen fur die Land-
wirtschaft, Acker und Grunland intensiv, dar. Zum anderen grenzen im Osten die Siedlungs-
flachen des Ortsteils Untertraubenbach als Bauflachen an.

Dariber hinaus ist eine lineare Vegetationsstruktur in Form einer Ortsrandeingriinung darge-
stellt, die die Siedlungsflachen zur freien Landschaft hin eingrinen soll.
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5. Inhalte der Anderung

Im Zuge der 3. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine Umwidmung von
bisher dargestellten landwirtschaftlichen Flachen zu Wohnbauflachen (W). Die im Land-
schaftsplan dargestellte Ortsrandeingriinung wird im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung
beriucksichtigt und an die neue Westgrenze der Wohnbaufldchen verschoben.

AuBerdem wird die nachrichtliche Darstellung der unterirdischen Wasserhauptversorgungslei-
tung sowie einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft als Grinflache ergénzt.

Die Deckblattdnderung wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Untertraubenbach-West" durchgefiihrt.

Damit entspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB beachtet und eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsétze stehen der vorliegenden Ande-
rung somit nicht entgegen.

6. Bedarfsbegriindung

Bei der Bedarfsermittiung fur Wohnbauflachen sind u.a. folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

= die natlrliche Bevélkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturveranderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgrofe,
steigende Raumanspriche der Wohnbevélkerung aufgrund steigender individueller
Raumanspriiche sowie die abnehmenden HaushaltsgréRen bei haufig gleichbleiben-
den Wohnungsgrofen),

®* der Ersatz fir 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.

Bevélkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fir Statistik, Furth, geht in der Regionalisierten Bevélkerungsvo-
rausberechnung bis 2039 (Stand Dezember 2020) filr den Landkreis Cham von einer ,stabilen*
Bevélkerungsentwicklung von -2,5 bis unter 2,5 % aus. Demnach soll die Bevélkerung im
Landkreis von derzeit 127.962 (Stand Juni 2020) auf etwa 128.400 Menschen in den Jahren
2029 bis 2034 ansteigen um im Jahr 2039 wieder auf ca. 128.000 Einwohner zu sinken. Ins-
gesamt ist dennoch ein leichter Anstieg der Landkreisbevélkerung prognostiziert.

Die Bevélkerungszahl der Stadt Cham entwickelt sich seit dem Jahr 2012, mit Ausnahme des
Jahres 2013, positiv.

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Statistik, Furth, lag die Einwohnerzahl der
Stadt Cham zum 31. Dezember 2020 bei 17.053. Im Betrachtungszeitraum von zehn Jahren
verzeichnet die Stadt Cham einen Bevélkerungsanstieg von ca. 3,7 % (602 Einwohner) seit
2011.
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Die Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes flr Statistik prognostiziert
jedoch eine sinkende Einwohnerzahl von ungeféhr minus 3,4 % auf 16.510 EW bis zum Jahr
2031.

Bevolkerung am 31. Dezember

Jahr Veranderung zum Vorjahr

Insgesamt Anzahi %
2011 16.451 -524 -3,1
2012 16.480 29 0,2
2013 16.433 - 47 -0,3
2014 16.508 75 0,5
2015 16.529 21 0,1
2016 16.701 172 1,0
2017 16.769 68 0,6
2018 16.907 138 0,7
2019 16.990 83 05
2020 17.053 63 04

Bevélkerungsentwicklung der Stadt Cham seit 2011 (Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Furth 2021)

Stellt man die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung der tatsachlichen Bevoélkerungsent-
wicklung seit dem Jahr 2017 gegentiber, ergeben sich folgende Abweichungen:

Datum Tatséachlicher Prognose gem. Abweichung
Bevolkerungsstand Demographie-Spiegel zum Vorjahr

31.12.2017 16.769 16.800 -3
31.12.2018 16.907 16.910 -3
31.12.2018 16.990 16.880 +110
31.03.2020 17.019 - .
30.06.2020 17.069 : -
30.09.2020 17.083 - -
31.12.2020 17.0563 16.860 + 193

Daraus lasst sich erkennen, dass die tatséchliche Bevolkerungszahl der Stadt teilweise deut-
lich Uber den Prognosewerten des Landesamtes fur Statistik liegt.

Somit kann angenommen werden, dass sich die Bevélkerungszahl bis 2031 nicht auf 16.510
Einwohner reduzieren, sondern die Reduzierung entweder geringer ausfallen oder die Anzahl
der Einwohner bis 2031 weiter ansteigen wird.

Daher sind die Prognosewerte des Landesamtes kritisch zu bewerten.

Von Ende 2017 bis Dezember 2020 betrug das Bevélkerungsanstieg insgesamt 284 Einwoh-
ner (ca. 2%). Das entspricht einem Wachstum von durchschnittlich 71 EW/Jahr.

Siedlungsdichte

Die bestehende Siediungsdichte (Einwohner je Hektar) wird sich aufgrund der Verkleinerung
kunftiger Grundsticksgréfen in Zukunft erhhen.

Dies ist damit zu begriinden, dass sich die Bestandsgrundstuicke, welche aktuell etwa 700 bis
750 m? umfassen, in den Folgejahren auf etwa 600 m? verkleinern werden.

Die Literatur geht von einer zukunftigen durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha
aus.
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Gemal der Bevélkerungsentwicklung der vergangenen 3 Jahre stieg die Einwohnerzahl um
insgesamt 284 EW an. Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30-35 EW/ha entsteht
hieraus ein statistischer Bedarf von 8 — 9 ha Wohnbauflichen.

Haushaltsstrukturverdnderung

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

Far die Stadt Cham ergibt die Analyse eine Belegungsdichte von 2,06 EW/WE im Jahr 2011
Diese reduzierte sich entsprechend des bayernweiten Trends bis zum Jahr 2019 kontinuierlich
auf 1,94 EW/WE. Im Durchschnitt erreichte die Verringerung einen Wert von gut 0,01 EW/Jahr.
Damit ist der Wert bereits auf einem geringen Niveau der im bayernweiten Durchschnitt erst
far die Jahre 2037 ff. prognostiziert wird.

Ubertrégt man eine fortlaufende Reduzierung von rd. 0,01 EW/Jahr auf einen Beurteilungszeit-
raum bis 2031, so wiirde sich diese weiter um 0,16 auf etwa 1,79 EW/WE reduzieren.

Eine kontinuierlich fortlaufende Reduzierung erscheint jedoch unrealistisch. Eine errechnete
Belegungsdichte von 1,79 EW/WE fir das Jahr 2031 ist kritisch zu betrachten.

Jahr Einwohner Anzahl Belegungsdichte Veranderung
Wohneinheiten
2011 16.451 7.992 2,06 EW/WE -
2012 16.480 8.048 2,05 EW/WE - 0,01/Jahr
2013 16.433 8.106 2,03 EW/WE - 0,02/Jahr
2014 16.508 8213 2,01 EW/WE - 0,02/Jahr
2015 16.529 8.306 1,99 EW/WE - 0,02/Jahr
2016 16.701 8.459 1,97 EW/WE - 0,02/Jahr
2017 16.769 8.5639 1,96 EW/WE - 0,01/Jahr
2018 16.907 8618 1,96 EW/WE - 0,01/Jahr
2019 16.990 8.738 1,94 EW/WE - 0,02/Jahr
2031 Prognose 2,0 EW/WE

Entwicklung der Belegungsdichte der Stadt Cham seit 2011, eigene Berechnung
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Furth 2021)

Innerhalb des zehnjahrigen Betrachtungszeitraumes ist vorrangig von einer Verlangsamung
dieser Reduzierung und einer Stagnation auszugehen.

Gemal} den Prognosen des Statistischen Bundesamtes (Entwickiung der Privathaushalte bis
2040, 2020) ist eher von einer zukiinftigen Belegungsdichte von rd. 2,0 EW/WE auszugehen.
Hinsichtlich der Stadt Cham ist jedoch auch diese prognostizierte Zunahme der Belegungs-
dichte kritisch zu beurteilen. Die Belegungsdichte liegt bereits seit dem Jahr 2015 unter dem
Wert von 2,0 EW/WE.

Bei einer etwa gleichbleibenden Belegungsdichte von rd. 2,0 EW/WE im Jahr 2031 ergibt sich
auf der Basis der prognostizierten Einwohnerzahl entsprechend kein Zuwachs an Wohnein-
heiten.

Somit lasst sich aus den statistischen Prognosewerten und einer anzunehmenden Stagnation
der Belegungsdichte kein deutlicher Bedarf an Wohnbauflachen folgern.
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Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellungen

Zur Absicherung der mit Unsicherheiten behafteten Bauflachen-Bedarfsprognose ist es sinn-
voll, die in den vergangenen Jahren tatsachlich fertig gestellten Wohngebéude mit der Bedari-
sprognose zu vergleichen.

Bei einem Ansatz von weiterhin durchschnittlich 42,89 Wohngebauden pro Jahr mit 89,11
Wohneinheiten ergabe sich im Planungszeitraum von 10 Jahren ein Bedarf von ca. 429 Wohn-
gebauden mit insgesamt 881 Wohneinheiten.

Bei einer kiinftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 2,0 EW/WE ergibt sich ein Einwoh-
nergleichwert von 1.782 Einwohnern. Daraus ergabe sich bei einer durchschnittlichen Dichte
von 30-35 EW/ha rechnerisch ein Bedarf von ca. 51 — 59 ha Baufléchen.

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

Im Ergebnis zeigt sich eine Abweichung der Vergleichsberechnung gegeniiber dem ermittelten
Bedarf von 43 — 50 ha. Aus der Vorausberechnung anhand der bisherigen Baufertigstellungen
ergabe sich ein deutlich gréRerer Bedarf an Wohnbauflachen und wirde somit ein héheres
Entwicklungspotential begrinden.

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

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

Jahr (Neuerrichtungen)
Anzahl Anzahl WE
2011 37 56 1,5
2012 26 67 2,6
2013 33 60 1,8
2014 48 108 2,3
2015 47 95 2,0
2016 64 150 2,3
2017 32 82 2,6
2018 47 80 1,7
2019 52 104 2,0
Mittelwert 42,89 89,11 2,09

Entwicklung der Baufertigstellungen der Stadt Cham seit 201 1, eigene Berechnung
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Furth 2021)

Vorrang der Innenentwicklung

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig — die vorhan-
denen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bau-
substanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und - flichensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen angewendet werden. Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen mog-
lichst gering zu halten (vgl. LEP).

In Rahmen des Siedlungsmanagements des Landkreises Cham existiert fur die Stadt Cham
sowie fur die Ortsteile ein Leerstands- und Bauliickenkataster. Dieses wird in Zusammenarbeit
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mit der Stadt regelmaRig aktualisiert und auf neue Informationen / Anderungen gepruft. Eine
Nachprifung der gelisteten Leerstdnde hat ergeben, dass im Ortsteil Untertraubenbach le-
diglich ein Anwesen ungenutzt verbleibt. Ein nennenswerter Leerstandsanteil ist deshalb nicht
zu verzeichnen.

Im Hinblick auf Baulandreserven fand fiir den Ortsteil Untertraubenbach eine Erhebung im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 2015 statt. 35 Parzellen wurden
dabei als Baullicken festgestellt, deren Anzahl sich bis heute kontinuierlich reduziert hat.

Im Dorfkern sind derzeit keine unbebauten Grundstiicke vorhanden.

Baullcken liegen jedoch noch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen: Im Baugebiet ,Am
Weinberg" sind gemaR Datenbestand der Stadt Cham funf, im Baugebiet ,Weinbergmuhle*
drei Parzellen unbebaut. Die Bauflachen sind aber bereits verduBert und eine Bebauung ist in
naher Zukunft zu erwarten.

Es ist zu berlicksichtigen, dass das faktische Vorhandensein unbebauter Grundstiicke keiner-
lei Aussage Uber deren Verfugbarkeit trifft. Die im Bauliickenkataster aufgefiihrten Baullicken
werden lediglich als potenzielles Bauland ausgewiesen. Das Kataster erméglicht keine Beur-
teilung der tatsachlichen Verfug- und Bebaubarkeit.

So liegen vorhandene Baullicken Uberwiegend in Privateigentum, deren Eigentimer nicht ab-
gabe- oder baubereit sind.

Dem individuellen Bauinteressenten fur Wohneigentum stehen demnach keine freien Baufla-
chen in Untertraubenbach zur Verfligung.

Hinsichtlich der Standortwah! der Wohnbaufldchen wird auf die Alternativenprifung unter Ka-
pitel 7 verwiesen.

Von der Herausnahme einer Wohnbauflache aus dem wirksamen FNP an anderer Stelle im
Stadtgebiet wird aufgrund der dringenden Nachfrage nach Wohnbaufldchen im Gesamtstadt-
gebiet abgesehen.

Die Stadt Cham ist dennoch weiterhin bemiiht, bestehende Bauliicken zu schlieRen und leer-
stehende Geb&ude einer neuen Nutzung zuzufthren.

GemaR den Zielen der Innenentwickiung und nachhaltigen Stadtentwicklung sollen im We-
sentlichen Innenpotenziale genutzt, Bauliicken geschlossen sowie einzelne Ortsrandarrondie-
rungen in Ankniipfung an vorhandene Siedlungseinheiten entwickelt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit einer Ortsrandarrondierung im Westen von Un-
tertraubenbach diesem Ziel.

Zusammenfassung

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Stadt Cham und im Ortsteil Untertraubenbach ist
vorhanden. Dies ist mit der guten Anbindung an die Bundesstrale B 85 sowie der landschaft-
lich reizvollen Lage im Naturpark Oberer Bayerischer Wald und in den Regentalauen zu be-
grinden.

Aus der Funktion als Oberzentrum sowie Kreisstadt eines Landkreises mit positivem Bevélke-
rungswachstum, ergeben sich weitere Bedarfe im Bereich Wohnbaufléchenentwicklung. Die
Stadt Cham mit dem Geltungsbereich im Ortsteil Untertraubenbach liegt innerhalb des Sied-
lungsraumes Cham/Roding, fir den gem. Regionalplan Region Regensburg (11) eine
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verstarkte Siedlungsentwicklung angestrebt werden soll. Des Weiteren ist die Stadt Cham auf
Grund ihrer Lage an einer (iberregional bedeutsamen Entwicklungsachse (vgl. Kap. 2.2) ge-
fordert, zur Daseinsvorsorge Wohnraum zu schaffen bzw. Wohnbaufléchen zur Verfugung zu
stellen.

Dass die Nachfrage hoch ist, zeigt die bisherige und anhaltende Entwicklung von Baugebieten
im gesamten Stadtgebiet, z.B. Bebauungsplan ,Windischbergerdorf Sud II*, ,Am Barnbach”,
,Erweiterung Loibling Nord — West II* oder ,Kammerdorf — 2. Anderung und Erweiterung®: hier
ist der Gberwiegende Anteil der Parzellen reserviert oder verkauft, der Grolteil ist bereits be-
baut.

Auch fur die vorliegende Anderungsflache liegen der Stadt bereits zahlreiche Anfragen vor.

Es ist zu erwarten, dass nach Fertigstellung der Erschlieung eine zeitnahe Bebauung erfol-
gen wird. Dies wirde zudem ein Bauzwang gewahrleisten, der als Inhalt fir die Kaufvertrage
empfohlen wird.

Ziel der Stadt ist es, den Ortsteil Untertraubenbach im Westen, zwischen Traubenweg und
Reischbihlweg, zu entwickeln. Der vorhandene Reischbihlweg kann zur ErschlieRung der
Anderungsflachen genutzt werden. Damit kniipfen die Anderungsflachen an bereits beste-
hende Siedlungsflachen von Untertraubenbach an.

Alternative, freie Grundstiicke stehen im Ortsteil aktuell fur eine Wohnbauflachenentwicklung
nicht zur Verfugung.

Die Deckblattanderung sient eine Wohnbauflache von 1,1 ha Flache vor.

Damit deckt die vorbereitende Bauleitplanung kurzfristig den statistisch ermittelten Wohnbau-
flachenbedarf fur die Stadt Cham im Ortsteil Untertraubenbach ab.
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7. Stadtebauliche Alternativenpriifung

7.1 Stadtebauliche Aspekte der Standortwahl

Fur die Standortentscheidung der Wohnbaufléachenausweisung waren aus stédtebaulichen
Grunden folgende Aspekte von Bedeutung:

» Bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnbaufl&chen mit Anbindung an vorhandene Sied-
lungs- und Infrastrukturen zur Vermeidung von aufwéndigen Neuausweisungen in der
freien Landschaft (AuRenbereich)

o Auf Grund erklarter politischer Ziele ist die gewiinschte stadtebauliche Entwicklung die
vorrangig in den Ortsteilen angesiedelite Schaffung von Bauland

» Nutzung des bereits vorhandenen Larmschutzwalls als Vorteil fur die bedarfsgerechte
Entwicklung von Wohnbauflachen mit Anbindung an tiberregionale Verkehrsinfrastruktu-
ren bei gleichzeitiger Vermeidung von aufwéndigen LdrmschutzmaRnahmen an anderer
Stelle im Stadtgebiet

» Das stadtebauliche Erfordernis zur Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen ergibt
sich nur am westlichen Ortsrand von Untertraubenbach

7.2 Standortalternativen im Ortsteil Untertraubenbach

Gemal dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes Bayern Nr. 3.2 sollen fir eine Sied-
lungsentwicklung vorrangig vorhandene Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden.

Somit gilt es zunachst zu prifen, ob und in welcher Form innerhalb des Ortsteils Untertrau-
benbach Innenentwicklungspotentiale vorhanden sind.

Der Ortsteil Untertraubenbach befindet sich in den Flussauen des Regen an zwei Uberregio-
nalen Verbindungsachsen: der Bundesstralle B 85 und der KreisstraRe CHA 11.

Der in den Regen miundende Kndblinger Bach teilt den Ort in einen nordwestlichen und siid-
Ostlichen Teil.

Dabei ist die nordwestliche Halfte als der historische Teil zu betrachten, da sich hier die Kirche
und der Friedhof befinden. Aus diesem Grund stellt der Flachennutzungsplan hier tberwie-
gend gemischte, dorfliche Bauflachen dar. Der stdéstliche Teil dagegen besteht neben ge-
mischten Bauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf und Grinflachen (u.a. mit Zweckbestim-
mung Sportanlage) vorwiegend aus wohnbaulich genutzten Bauflachen.

Insbesondere der stidéstliiche Dorfteil ist zum GroRteil mit Bebauungsplanen belegt, da hier in
den vergangenen Jahren eine verstarkte Siedlungsentwicklung stattfand.

Im historische Dorfteil wird der westliche Ortsrand (A1) durch den Bebauungsplan ,Untertrau-
benbach® als Wohnbaufiache festgesetzt. Im Anschluss an die giltigen Bebauungsplangren-
zen soll die vorliegende Deckblatténderung eine sinnvolle Erweiterung nach Westen ermogli-
chen. Hintergrund ist, dass der bisherige Bebauungsplan nur teilweise realisiert wurde. Die
vorgesehenen Anderungsflachen liegen nicht im Landschaftsschutzgebiet. Im Norden und Os-
ten wird die Siedlungsentwickiung durch die Hochwassergefahrenflaichen des Regen be-
grenzt.

Der Ortsteil Untertraubenbach ist im &lteren, nordostlichen Bereich ansonsten unbeplant. Hier
sind kleinflachige Baugrundstiicke derzeit unbebaut (A2). Diese dienen den dort ansassigen
landwirtschaftlichen Betrieben jedoch als Lagerplatz oder als Entwicklungsflache. Eine Ent-
wicklung dieser Flachen scheitert an der fehlenden Verfugbarkeit sowie der Beachtung der
bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen und ihren Entwicklungsmaéglichkeiten.
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Eine Siedlungsentwicklung im Nordosten des Ortsteils (A3) scheitert ebenfalls an der fehlen-
den Verfugbarkeit sowie der vorhandenen Biotopflache und bestehender Nutzung (Friedhof).
Zudem soll eine bandartige Entwicklung in den AuRenbereich bewusst vermieden werden.

Im sudéstlichen Teil von Untertraubenbach befinden sich gréRere, zusammenhéngende Bau-
gebiete (A6) im Bereich der Bebauungspléane _Untertraubenbach-Ost" sowie ,Weinbergmihle®
und dessen Erweiterungen aus den Jahren 1967 bis 2009. Die Baugebiete sind bereits er-
schlossen und groRtenteils bebaut. Vereinzelte freie Bauflachen sind reserviert, bereits ver-
kauft oder auf Grund der fehlenden Abgabebereitschaft der Eigentimer nicht verfugbar.

Dariiber hinaus sind weitere vereinzelt, unbebaute Flachen vorhanden, die jedoch zu kleinteilig
fiir den erforderlichen Bedarf sind (A4, A5). Eine Erweiterung dieser Flachen scheitert an Nut-
zungskonflikten mit der bestehenden Nutzungen (Sportplatz), den Schutzgebietsgrenzen
(LSG, NSG, FFH, Biotope) im Nordosten sowie dem fehlenden Larmschutz (A6) hin zur Bun-
desstrale B85 im Suden.
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Abb. 9: Darstellung der Anderungsflache (rot umgrenzt) im Kontext der untersuchten Standortalternativen im Orts-
teil Untertraubenbach sowie Landschaftsschutzgebiet (griin gepunktet), Naturschutzgebiet und Biotope (rot schraf-
fiert) und Hochwassergefahrenflache (HQ100) (blau schattiert), o.M.

3

Die Alternativenprufung fur den Ortsteil Untertraubenbach ergibt, dass weder innerhalb des
Siediungsbestandes noch im Anschluss daran geeignete Standortalternativen fur eine Sied-
lungsflachenentwicklung vorhanden sind.

Die Neuausweisung von Wohnbauflachen in stadtebaulich sinnvoller Lage mit Siediungsan-
bindung sowie die Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen ist somit notwendig.
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7.3 Standortalternativen am Hauptort Cham

Der Hauptort Cham ist durch die Lage am Fluss Regen sowie dem Knotenpunkt der Bundes-
stralen B20, B22 und B85 gepragt, um den sich die Siedlungsflachen von Cham entwickelt
haben.

Das Zentrum der Kreisstadt zeichnet sich durch einen historischen Stadtkern mit gemischten,
stadtisch gepragten Bauflichen aus, in die sich gemeindliche und kirchliche Einrichtungen so-
wie Fldchen fur den Gemeinbedarf einbetten.

Darliber hinaus schlielen sich neben reinen Wohnbauflachen auch gewerbliche und verein-
zelte Sonderbauflachen an.

Durch die Lage im Kontext von Landschaftsschutzgebiet, topografischen Erhéhungen, amtlich
kartierter Biotope sowie weitldufiger Naturschutz- und FFH-Gebiete in den Regen- und
Chambtalauen sind die Entwickiungsméglichkeiten stark eingeschrankt. Zudem begrenzen die
ausgedehnten Hochwassergefahrenflachen der beiden Flusse die Siedlungsflachen noch wei-
ter. Mégliche Standortalternativen, die eine vergleichbare Fidchenausdehnung mit Anschluss
an bestehende Siedlungsflachen erlauben, sind dementsprechend nur auBerhalb der Kern-
stadt in den nérdlichen und 6stlichen Randbereichen zu suchen.

Sudlich des Regens, in Neumiihle sowie Quadfeldmiihle, sind auf Grund der Lage im Uber-
schwemmungsgebiet auch keine weiteren Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan darge-
stellt.
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Abb. 10: Darstellung der untersuchten Standortalternativen am Hauptort Cham im Kontext von Landschaftsschutz-
gebiet (grin gepunktet), Naturschutzgebiet und Biotopen (rot schraffiert) sowie Hochwassergefahrenflache
(HQ100) (blau schattiert), o.M.

Innerhalb der Grenzen bestehender Bebauungsplane im naheren Stadtgebiet und den Stadit-
teilen Altenstadt, Siechen und Nunsting sind derzeit lediglich vereinzelte Bauflichen unbebaut.
Eine Entwicklung dieser Flachen scheitert jedoch an der fehlenden Flachenverfigbarkeit.

Insbesondere auf Flachen am &stlichen Stadtrand, Staditeil Aftenstadt, konnte die Stadt seit
2006 erfolgreich Entwicklungspotentiale nutzen (A7). Hier wurden zwei weitldufige Wohnbau-
gebiete (,Galgenberg®, ,Galgenfeld*) ausgewiesen. Als Tausch fur die Neuausweisungen
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erfolgten im Flachennutzungsplan die Ricknahme von potentiellen Wohnbauflachen an nicht
realisierbaren Standorten sowohl am Hauptort als auch in den Ortsteilen.

In diesen ,neuen” Baugebieten sind ebenfalls vereinzelte Bauflachen derzeit unbebaut, jedoch
bereits verauBert und stehen der Nachfrage nicht zur Verfligung.

Daruber hinaus bestehen Flachen, die zwar im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache vor-
bereitet, jedoch (noch) nicht realisiert wurden (A8). Hintergrund ist die fehlende Entwickiungs-
und Verkaufsbereitschaft der Grundeigentimer.

Ebenso scheitert die Entwicklung von Wohnbebauung auf den im FNP dargesteliten gemisch-
ten Bauflichen (A9) an der fehlenden Verfigbarkeit sowie aufgrund des immissionsschutz-
rechtlichen Trennungsgrundsatzes.

Freie Fléchen entlang der nérdlichen Stadtgrenze (A10, A11, A12), die an bestehende Sied-
lungsflachen ankniipfen, befinden sich im planungsrechtlichen AuRenbereich und sind im Fla-
chennutzungsplan nicht als Wohnbauflachen vorgesehen. Des Weiteren handelt es sich um
topographisch schwierige Hanglagen mit abschnittsweise sehr groflem Gefalle. Diese sind so-
mit fir eine Wohnflachenentwicklung ungeeignet.

innerhalb der teilweise historisch bedingt sehr kleinteiligen Grundsticke am Hauptort (A13) ist
nur in geringem Umfang Potential zur innenentwicklung und Nachverdichtung erkennbar. Al-
lein deren Entwicklung reicht jedoch nicht aus, um die bestehende Nachfrage nach Wohnbau-
flachen zu decken.

Somit stehen am Hauptort Cham weder innerhalb des Siedlungszusammenhanges noch im
Anschluss an die vorhandenen Siedlungsflachen geeignete Standortalternativen flr die bend-
tigte Wohnbaulandentwicklung zur Verfligung.

7.4 Standortalternativen im Gesamtstadtgebiet

Die Stadt kann weder Innenentwicklungspotentiale nutzen (LEP Ziel 3.2), weil keine geeigne-
ten Flachen am Hauptort Cham und im Ortsteil Untertraubenbach zur Verfligung stehen, noch
eine Siedlungsflachenentwicklung im Anschiuss an geeignete Siedlungseinheiten (LEP Ziel
3.3) erméglichen.

Deswegen ist als dritte Moglichkeit im Rahmen der Alternativenpriifung zu untersuchen, ob
geeignete Standorte innerhalb des Gesamtstadtgebietes Cham vorhanden und nutzbar wéren
(Ziel 3.3).

Hierfur finden sinnvollerweise nur jene Ortsteile Beachtung, die durch ihre direkte Nahe zu
Uberregionaler Verkehrsinfrastruktur und GroRe einen gleichwertigen Standortvorteil wie Un-
tertraubenbach bieten.

Ortsteile wie Haderstadl, Vilzing, Schlammering oder Schachendorf, die in deutlich groRerer
Entfernung zur nachstgelegenen Bundesstralte liegen, werden auf Grund fehlender Vergleich-
barkeit deshalb nicht berlicksichtigt.

Um nicht zur Verfestigung oder Erweiterung von Splittersiediungen beizutragen, kommen auch
kleinere Ortsteile im Aulenbereich nach § 35 BauGB nicht als alternative Standorte in Frage.
Darunter fallen u.a. die Ansiedlungen Hilm, Scharlau, Eichberg Stadl, Kiihberg, Hanzing, El-
lersdorf, Selling oder Héfen. Hier bestehen zumeist einzelne landwirtschaftliche Hofstellen, um
die sich im Laufe der Zeit Wohngebaude entwickelt haben. Eine weitere Ausdehnung dieser
Ortsteile ist nicht anzustreben, um einer fortschreitenden Zersiediung entgegen zu wirken.

Eben so wenig sollen bandartige Siedlungsentwicklungen in Tasching oder Chameregg ver-
festigt werden, weshalb auch in diesen Ortsteilen von einer Erweiterung der Wohnbaufldchen
abgesehen wird.

Vorrangiges Ziel der Stadt Cham ist es auRerdem Wohnbauflachen dort auszuweisen, wo der
Flachennutzungsplan bereits Flachenpotentiale geprift und als sinnvoll erachtet hat.
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Dementsprechend erfolgt eine Alternativenpriifung vor allem in Bereichen, in denen durch eine
vorbereitenden Bauleitplanung bereits eine Darstellung von Wohnbauflachen erfolgt ist.

Die Nachbarortsteile von Untertraubenbach, Wulfing und Thierlstein, kommen auf Grund ihrer
geringen Grolke und somit fehlenden bzw. gering ausgebauten Infrastrukturen hinsichtlich des
Verkehrs und der Nahversorgung, nicht als alternative Entwicklungsstandorte in Betracht. Ein
moglicher Bedarf in diesen beiden Ortsteilen kann auBBerdem auf Grund der raumlichen Nahe
zur Anderungsfléche, d.h. durch die vorgesehenen Wohnbaufldchen in Untertraubenbach, ge-
deckt werden. Der Flachennutzungsplan sieht hier des Weiteren keine Wohnbaufliachen vor.
Thierlstein befindet sich komplett im AuRenbereich.

Die Ortsteile Briickl, Wackerling, Satzdorf oder Schiondorf sind ahnlich gut an die Verkehrsin-
frastruktur der existierenden Bundesstraen angebunden wie die Anderungsflache in Unter-
traubenbach. Jedoch ist der Bedarf an zusatzlichen Baugebieten dort nicht gegeben, was
durch die fehlende Darstellung von Wohnbaufiichen im Flachennutzungsplan verdeutlicht
wird. Eine Nachfrage nach Wohnbaufléchen ist ebenfalls nicht dokumentiert.

Der Siedlungsflachenbedarf ist auch in folgenden Ortsteilen bereits gedeckt: Haidhauser,
Kammerdorf, Windischbergerdorf, Loibling, Chammdinster. Hier wurden in den letzten Jahren
(2015 - 2020) ausreichend Bauflachen in Neubaugebieten zur Verfiigung gestellt. Hier ist eine
Erweiterung der glltigen Bebauungsplanflachen, in einem Umfang wie sie in Untertrauben-
bach vorgesehen ist, derzeit nicht weiter erforderlich. Die Wohnbauflachen der kiirzlich aus-
gewiesenen Baugebiete sind bereits zum GroBteil bebaut bzw. stehen kurz vor Bebauung oder
sind fur zukiinftige Neubauten reserviert. Dariiber hinaus gehende potentielle Erweiterungs-
flachen sind auf Grund fehlender Verkaufsbereitschaft nicht verfligbar. Dariber hinaus sieht
die Stadt in diesen Ortsteilen derzeit keinen Entwicklungsbedarf.

Ahnliches gilt fur die Ortsteile Laichstétt und Kothmaif3ling. Hier sind ausreichend Wohnbau-
flachen dargestellt und durch verbindliche Bauleitplanung Uiberplant. Bevor hier eine Erweite-
rung im vorgesehenen Umfang stattfinden kann, sollen vorrangig die bereits vorgesehenen
Bauflachen entwickelt werden. Die freien Flachen stehen jedoch nicht fir eine Entwicklung zur
Verfugung da die Eigentimer nicht abgabebereit sind. Ebenso wenig ist eine Griinflache von
ausreichender GréRe, innerhalb der geschlossenen Siedlungsgrenzen von Laichstitt, verflg-
bar. Die Fléche ist zudem nicht als Wohnbauflache im Fldchennutzungsplan berlicksichtigt.

Neben gemischten Bauflachen sind im gtiltigen Flachennutzungsplan iberwiegend Wohnbau-
flachen fur den Ortsteil Michelsdorf dargestellt. Der Bebauungsplan zur verbindlichen Bauleit-
planung der verbliebenen, freien Flachen wurde im Jahr 2018 aufgehoben. Da das dérfliche
Mischgebiet von mehreren Hofstellen gepragt ist, wird davon ausgegangen, dass die Grinfla-
chen weiterhin, betriebsnah, landwirtschaftlich genutzt werden sollen. Diese dienen den orts-
ansassigen Betrieben als Bewirtschaftungsflachen. Eine weitere Ausdehnung der Siedlungs-
flachen wird zudem durch die bestehende Nutzung im Siden (Gewerbegebiet), das angren-
zende Naturschutzgebiet sowie Hochwassergefahrenflachen verhindert.

Im Ortsteil Altenmarkt ist die Siedlungsfiachenentwicklung soweit eingeschrankt, dass nur
noch kieinteilige, unzusammenhéangende Flachen zur Verfligung stehen. im Norden veriaufen
die Grenzen des Naturschutzgebietes Regentalauen und die Hochwassergefahrenflachen des
Regens. Im Osten schlieBt sich bestehende Mischnutzung sowie Sonderbauflzchen an. Eine
mogliche Erweiterung nach Westen wird durch gewerbliche Nutzung verhindert und im Suden
befindet sich die Trasse der Bundesstrae B85. Der Fidchennutzungsplan sieht in Altenmarkt
zwar Wohnbebauung vor, jedoch sind die Eigentiimer der Restflachen nicht abgabe- oder ent-
wicklungsbereit und der Umfang ist zu gering, um den Bedarf zu decken.

Nérdiich des Hauptortes Cham erstreckt sich der hochgelegene Ortsteil Katzberg. Durch die
Lage des Ortskernes auf einer Bergkuppe fallen die Siedlungsfléchen in allen Himmelsrichtun-
gen, teilweise sehr steil, ab. Die Wohnbebauung hat sich entlang der OrtsstraRen linear stern-
férmig entwickelt und ist durch groRe Héhenunterschiede gepragt. Der Flachennutzungsplan
stellt Misch- und Wohnbauflachen dar, die bereits Gberwiegend bebaut sind. Neben der
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uberwiegenden Wohnbebauung finden sich auch vereinzelt Gebaude mit landwirtschaftlicher
und gewerblicher Nutzung. Eine Entwicklung und Nachverdichtung von Flachen im Innenbe-
reich scheitert an der fehlenden Abgabebereitschaft der Eigentimer. Auch die freie groffla-
chige Wohnbauflache im Stiden des Ortsteils ist nicht verfugbar. Eine weitere Entwicklung im
Anschluss an die vorhandenen Siedlungsflachen ist im FNP nicht vorgesehen und wird durch
die topographischen Gegebenheiten sowie angrenzende Biotop- und Waldfléachen erschwert.

Der Stadtteil Janahof ist vorwiegend durch Gewerbe- sowie Sonderbauflachen gepragt. Er
dient tiberwiegend als Gewerbe- und industriestandort sowie Nahversorgungszentrum fur die
direkt angebundene Kreisstadt Cham. Entlang des Ostrandes erstrecken sich jedoch auch
gemischte Bauflachen und Wohnbaufléchen. Der Ortsteil ist groRflachig von Bebauungspla-
nen belegt. Potentielle Wohnbauflachen sind nur mehr vereinzelt vorhanden und auf Grund
des fehlenden Larmschutzes (BundesstraRe B20) und Emissionen der umliegenden Gewer-
bebetriebe nur bedingt fiir eine Wohnflachenentwicklung geeignet.

Der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen wurde im Rahmen des Bebauungsplanes
,Tiegelgruben, 1. Anderung” im Jahr 2012 Rechnung getragen. Unbebaute Einzelflachen sind
auch hier vorhanden, jedoch ist eine Bebauung bereits in Planung oder die Eigentimer sind
nicht abgabebereit. Die Erweiterungsméglichkeiten im Anschiuss an bestehende Siedlungs-
flachen von Janahof sind durch Biotope, die Landschaftsschutzgebietsgrenzen oder gewerb-
liche Nutzung sehr eingeschrankt. Verbleibende Flachen sind hinsichtlich der Eigentumsver-
haltnisse nicht verflgbar.

Der Ortsteil Katzbach besitzt direkten StraBenanschluss an den Hauptort Cham. Seine Be-
bauung erstreckt sich uberwiegend entlang der Rétzer StraRe / Katzbacher Stralle und war
bis zur Aufhebung des Bebauungsplanes ,Am Silberberg mit 1. Erweiterung” fast vollstandig
stadtebaulich tiberplant. Der Flachennutzungsplan stellt Misch- und Wohnbauflachen dar. Mit
Aushahme weniger Parzellen im Baugebiet ,Katzbach-Mitte® und einer freien Grunflache in-
nerhalb der Mischbauflachen, sind im tiberplanten Dorfbereich keine freien Grundstuicke mehr
vorhanden. Die Eigentiimer dieser Restflachen sind nicht entwicklungs- oder abgabebereit.

Eine Erweiterung der bestehenden Siedlungsflachen von Katzbach scheitert an der fehlenden
Flachenverfugbarkeit sowie der Vermeidung einer bandartigen Siedlungsentwicklung. Im Si-
den und Osten begrenzen die FlieBgewasser Katzbach und Regen mit ihren Uberschwem-
mungsgebieten die Entwicklungsméglichkeiten.

Auch die Alternativenpriifung im Gesamtstadtgebiet ergab, dass weder innerhalb der beste-
henden Siedlungsflachen noch im Anschiuss daran eine angebundene, stadtebaulich geeig-
nete Alternative fur die geplante Wohnbauflachenentwicklung zur Verfigung steht.

7.5 Vorrang der Innenentwicklung

Bei der 3. Deckblatténderung des Flachennutzungsplanes handelt es sich um die Neuauswei-
sung von Wohnbaufldchen am westlichen Ortsrand von Untertraubenbach.

Die Flachen schlielen an die bestehenden Siedlungsflachen an und kénnen uber die vorhan-
denen Infrastrukturen im Umfeld erschlossen werden.

Die vorhergehenden Kapitel setzen sich ausfuhrlich mit der Alternativenprufung von Innenent-
wicklungspotentialen auseinander. Als Ergebnis konnte kein entsprechender Alternativstand-
ort innerhalb von Untertraubenbach, Cham und des gesamten Stadtgebietes ermittelt werden.

Hinsichtlich vorhandener Gebaudeleerstande oder weiterer Nachverdichtungspotentiale wird
auf die Inhalte der Bedarfsbegriindung in Kapitel 6 verwiesen.

Die Stadt Cham ist weiterhin bemiht, bestehende Baullicken zu schlieRen und leerstehende
Gebaude einer neuen Nutzung zuzuflhren.

Ziel der 3. Deckblattanderung ist es, bedarfsgerecht dringend bendtigte Wohnbauflachen zu
entwickeln. Damit soll eine Abwanderung der Wohnbevélkerung vermieden werden.
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7.6 Zusammenfassung

Bei der 3. Deckblattdnderung des Flachennutzungsplanes handelt es sich um eine Orts-
randarrondierung im Westen von Untertraubenbach. Die neuen Bauflachen schlieRen an die
bestehenden Siedlungsflachen von Untertraubenbach an. Damit wird dem Vorrang der Innen-
entwicklung sowie der Siedlungsanbindung entsprochen.

Die Alternativenprifung in Untertraubenbach, am Hauptort Cham und im Gesamtstadtgebiet
ergab, dass weder innerhalb der bestehenden Siediungsflachen noch im Anschluss daran eine
angebundene, stadtebaulich sinnvolle Alternative fiir die geplante Bauflachenentwicklung an
anderer Stelle zur Verfigung stehen.

Der konkrete Bedarf fur die Anderungsflichen liegt durch zahlreiche Anfragen fir Wohnbau-
flachen vor.

Die Anderungsflachen schlieRen im Westen an die bestehenden Siedlungsflachen von Unter-
traubenbach an und sind Uber den Lohweg ausreichend erschlossen.

Mit der vorliegenden Neuausweisung von 1,1 ha Wohnbauflachen kann die konkret beste-
hende Nachfrage an stadtebaulich sinnvoller Stelle gedeckt werden.

Dem Ziel der Stadt Wohnbaufléchen auch auBerhalb des Hauptortes Cham, in gut angebun-
denen Ortsteilen mit guter infrastruktureller Ausstattung, zu entwickeln wird durch die vorlie-
gende Deckblattdnderung vollstandig entsprochen.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen ist somit unumgénglich.

Es erfolgt eine Umwidmung von Fléchen fur die Landwirtschaft (Acker / Grinland) zu Wohn-
bauflachen.
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8. Wesentliche Auswirkungen
8.1 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die Anderungsflachen sind Uber den bestehende Reischbihlweg (Ortsstralie) im Siden er-
schlossen. Dieser ist ausreichend dimensioniert. Es handelt sich um eine Stichstrale die in
einen weiterfihrenden Feld- und Wirtschaftsweg mindet.

Vom Reischbihiweg aus ist die Anderungsflache an die Obertraubenbacher Strale (Gemein-
destrale) im Osten angebunden, die einen Anschluss an die Kreisstrale CHA 11 sowie die
nahegelegene Bundesstrale B 85 herstellt.

Die KreisstraRe ist durch bestehende Wohnbebauung im Suden des Reischbihlweges vom
Planungsgebiet getrennt.

Die BundesstraRe ist entlang der nordéstlichen Fahrbahn, hin zu Untertraubenbach, durch
einen bestehenden Larmschutzwall abgeschirmt.

Darlber hinaus werden Gehwege als fuBlaufige ErschlieBung der umliegenden Feldwege und
des Ortskerns angelegt. Eine fulaufige Erreichbarkeit der Anderungsflachen ist damit ausrei-
chend gewabhrleistet.

8.1.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachstgelegene Haltepunkt der Deutschen Bahn befindet sich etwa 3 km entfernt in Po6-
sing (Gemeinde Pdsing).

Der Ortsteil Untertraubenbach ist Giber die Buslinien 210 (Roding - Untertraubenbach — Cham)
sowie 211 (Roding — Brunn — Untertraubenbach — Cham) der Rodinger Verkehrsbetriebe an
den regionalen OPNV angebunden.

8.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist tber die bestehenden
Leitungen des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe im Reischbihl-
weg sowie in der Obertraubenbacher Strale gesichert. An diese kann angeknupft werden.

8.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Anderungsflache kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Cham angeschlos-
sen werden.

In der Obertraubenbacher Strafle besteht ein Schmutzwasserkanal, der das Schmutzwasser
der Anderungsflachen innerhalb der vorhandenen Stralen zur stadtischen Klaranlage in der
Heinrich-Muller-Str. 9 ableiten kann.

Fur die Anderungsflache selbst ist ein Trennsystem vorgesehen.

Abwasser ist 50 zu beseitigen, dass das Wohl der Aligemeinheit nicht beeintrachtigt wird (§ 55
Abs. 1 Satz 1 WHG).

8.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf dem
eigenen Grundstiick durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Uber Regenrickhaltebe-
cken oder -mulden, Zisternen) zuriickzuhalten, zu reinigen, zu verdunsten sowie gedrosselt
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mit einem Notiberlauf in den neuen Regenwasserkanal innerhalb der ErschlieBungsstrale
abzuleiten.

Privat gesammeltes Niederschlagswasser kann als Brauchwasser genutzt werden.

Nach Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung sowie Sickertests ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flidchen soll ebenfalls mittels des neuen Regen-
wasserkanals innerhalb der ErschlieBungsstraie Richtung Osten abgeleitet werden.

Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser nach einer Riickhaltung und ggf. er-
forderlichen Vorreinigung gedrosselt in den Regenwasserkanal der Obertraubenbacher
StralRe einzuleiten.

Gegebenenfalls notwendige wasserrechtliche Verfahren werden frilhzeitig bei den zustandi-
gen Behérden beantragt.

8.1.5 Grundwasser

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durch die IMH Ingenieurgesell-
schaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg, durchgefiihrt. Mit den durchgefiihr-
ten Erkundungen wurde bis zur Endteufe von 3,0 m u. GOK kein Grund-/Schichtenwasser
angetroffen.

Oberirdische Gewasser sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

8.1.6 Brandschutz

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt. Die Anderungsflichen kénnen Uber den
Reischbihiweg mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden.

Bei der Anlage neuer Verkehrsflachen ist die ,Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr 2009-
10" sowie nach den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB) Anlage A.2.2.1.1/1
in der jeweiligen aktuellen Fassung zu beachten.

Zusétzliche Hydranten sind innerhalb des Anderungsbereiches méglich und vor der Realisie-
rung mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

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.

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

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

8.1.7 Stromversorgung, Telekommunikation

Die elektrische Versorgung erfolgt von den bestehenden StraRen aus iiber Leitungen der Bay-
ernwerk Netz GmbH.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls von den bestehenden Stralen
aus moglich. Geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommuni-
kationsanlagen sind an allen Straflen vorhanden.
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8.1.8 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral Uber den Landkreis Cham. Der ErschlieBungsstralle ver-
fugt Uber eine ausreichende Breite fur den Entsorgungsverkehr.

Die Eigentumer der Parzellen missen ihre Mull- und Wertstofftonnen am Tag der Abholung
an den Grundstiickszufahrten bereitstellen.

8.1.9 Kinderspielplitze

Die nachstgelegenen Kinderspielpldtze befinden sich ca. 400 m sudéstlich bei der Lorenz-
Gradi-Grundschule sowie ca. 300 m nordostlich am Knéblinger Bach / Unterer Altbachweg 10.

Die Festsetzung von Flachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz innerhalb des geplanten
Wohngebietes wird fur die verbindliche Bauleitplanung empfohlen.

8.2 Immissionsschutz
Strallenlarm

Sudlich der Anderungsflache verlauft der Reischbiihlweg, der als Gemeinde-/ Ortsstralle ein-
zustufen ist.

Es handelt sich um einen Stichweg der in einen Wirtschaftsweg mindet und daher keinen
Durchgangsstratenverkehr fuhrt, sondern lediglich als Feldzufahrt fur landwirtschaftliche Zwe-
cke dient. Aufgrund des geringen landwirtschaftlichen Verkehrs sind jedoch keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

In ca. 100 m sudlicher Richtung verlauft die Kreisstrale CHA 11. Laut Stralenverkehrszahlung
2015 wurden hier DTV-Werte von Kfz 805, LV 758 und SV 47 ermittelt. Aufgrund der Distanz
sowie der dazwischen befindlichen Siedlungsbebauung sind hiervon ebenfalls keine negativen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Sudwesten des Anderungsbereiches verlauft in etwa 150 m Entfernung die Bundesstralle
B 85. Die Strecke ist uneingeschrankt, es ist eine maximale Geschwindigkeit von 100 km/h
zulassig. Auf den Geltungsbereich wirken trotz des bestehenden, straBenbegleitenden Larm-
schutzwalls Immissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzenden Bundesstrafle ein.

Zur Untersuchung der hier entstehenden Immissionen in Bezug auf die geplanten, schutzwar-
digen Wohnnutzungen wurde im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung von der
GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler eine Schalltechnische Untersu-
chung durchgefiuhrt.

Die Berechnung ergab, dass die vorhandenen Larmschutzanlagen ausreichen, um den Immis-
sionsrichtwert am Tag im Anderungsgebiet einzuhalten. Die weitergehenden Uberschreitun-
gen des Orientierungswertes der DIN 18005 sowie die Uberschreitungen des Immissionsricht-
wertes in der Nacht sind mit passiven SchallschutzmaBnahmen auszugleichen.

Deswegen erfolgt die Festsetzung von passiven Schallschutzmafinahmen im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung.

Mit den getroffenen schalltechnischen Festsetzungen kann ein ausreichender Schutz der ge-
planten Wohnnutzungen gewahrleistet werden. Damit kénnen die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB erfulit werden.
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Durch die geplanten Wohnnutzungen mit entsprechendem Quell- und Zielverkehr ist mit einem
Anstieg des Verkehrsldrms auf der Orts- und Kreisstrale zu rechnen.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkehrsimmissionen sowie der BaugebietsgroRe ist die zu
erwartende Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs als vertraglich einzustufen und stellt somit
keine erhebliche Beeintrachtigung der Ortsstrallen und Anwohner dar.

Die zuséatzlich entstehenden Verkehrsbewegungen werden sich voraussichtlich nicht vorran-
gig auf die innerdrtlichen Stral3en erstrecken, sondern sich direkt in Richtung KreisstraRe CHA
11 bzw. zur Bundesstrale B 85 bewegen. Eine erhebliche Zunahme des Verkehrs sowie der
Emissionen auf den InnerortsstraBen ist somit nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden zeitweilig durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

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

= Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

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

8.3 Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsflaiche noch im nahen und weiten Umfeld Boden- oder
Baudenkmaler vor.

Die folgenden nachstgelegenen Denkmadler befinden sich in ca. 250 m nordéstlicher Richtung
in der Nahe der Dorfkirche bzw. stiddstlich am Brickenweg:

= Bodendenkmal ,Archéologische Befunde des Mittelalters [...]* (D-3-6741-0169)
= Baudenkmal ,Kirche ,St.Martin“ (D-3-72-116-128)

= Baudenkmal ,Friedhofskapelle, syn. Gottesackerkapelle® (D-3-72-116-128)

= Bodendenkmal ,Mesolithische Freilandstation” (D-3-6741-0066)

Eine negative Beeintrachtigung der vorhandenen Denkmaler in Untertraubenbach durch die
Anderung 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 fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemaR Art 8 Abs. 1-2 DSchG hingewiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

8.4 Altlasten

Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflaichen oder Vorfille mit wassergefahrdenden Stoffen inner-
halb des Anderungsbereiches sind nicht bekannt.

Bei einer orientierenden Altlastenuntersuchung nach LVGBT im Rahmen der Baugrunderkun-
dung durch die IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg,
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wurden keine erhohten Parameter nachgewiesen, wodurch jeweils eine Z0-Einstufung resul-
tiert.

Die Ansiedelung von Betrieben mit Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist nicht vorgesehen.

8.5 Biotope

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39
BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG geschiitzte Biotopfiachen vorhanden.

Das nachstgelegene Flachland-Biotop ,Hecken und Feldgehélze Untertraubenbach® (6741-
0096-005) mit den Biotoptypen ,Feldgehdlz, naturnah (WO)* (70 %) und ,Hecken, naturnah
(WH)* (30 %). Das Biotop erstreckt sich als lineare Struktur entlang eines alten Hohlwegs ab-
zweigend von einem Wirtschaftsweg der sich in Verlangerung an den Traubenbergweg an-
schliel3t (vgl. Abb. 9).

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

Flachen oder Gehélzstrukturen, die als Wald einzustufen sind und den Bestimmungen des
Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) unterliegen, sind nicht vorhanden.

8.6 Natur- und Landschaftsschutz
Die Anderungsflache liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald* (ID NP-00007).

Dariber hinaus befinden sich die Anderungsflichen auRerhalb von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten.

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG-00579 Oberer Bayerischer Wald) verlau-
fen 6stlich und nérdlich in ca. 150 m Entfernung des Planungsbereiches.

Im Norden und Osten befindet sich das Flusstal und Auengebiet des Regen das weitlaufig als
Naturschutzgebiet (NSG-00746.01 Regentalaue zwischen Cham und Pdsing) ausgewiesen ist
sowie die Natura 2000-Gebiete Européisches Vogelschutzgebiet (SPA-DE6741471 Regenta-
laue und Chambtal mit Rotelseeweihergebiet) und FFH-Gebiet (FFH-DE6741371 Cham, Re-
gentalaue und Regen zwischen Roding und Donaumiindung). Die Schutzgebietsgrenzen ver-
laufen mindestens 200 — 500 m entfernt.

Die vorliegende vorbereitende Bauleitplanung sieht eine Erweiterung der bisherigen Baufla-
chen in Richtung Westen vor, also weg von den genannten Schutzgebieten. Eine negative
Beeintrachtigung der zugehérigen Schutzziele durch die Anderung ist auf Grund der Distanz
somit weiterhin nicht zu erwarten.

Fur die verbindliche Bauleitplanung wird die Entwicklung einer Randeingriinung sowie geeig-
nete griinordnerische Festsetzungen empfohlen, um die Anderungsflachen in ihr stadtebauli-
ches Umfeld ausreichend einzubinden.

8.7 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefuhrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begrundung.

Er berucksichtigt derzeit verfiigbare umweltbezogene Informationen zum Anderungsbereich.
Der Vorentwurf des Umweltberichtes dient der frithzeitigen Unterrichtung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.
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Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung erfolgte eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad.

Im Verfahrensverlauf nach BauGB wird, sofern neue Erkenntnisse erlangt werden, die Um-
weltprifung fortgeschrieben.

8.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berticksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

= Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu prii-
fen wéren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Zur vorbereitenden Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Priifung durch
einen Biologen vorgesehen, da die Anderungsflachen bereits landwirtschaftlich genutzt wer-
den sowie anthropogen gepragt sind.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, flr die eine verbotstatbestandsméRige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet’, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu wer-
den die erhobenen Lebensstéatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkungen tiberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Anderungsbereich sind ausschlieRlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemafR Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und wiesengebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Anderungsbereiches sowie den angren-
zenden Grundstlicken Vogelbrutplatze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Sied-
lung sowie bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen ist mit weit verbreiteten, ungefahr-
deten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohl-
meise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer aligemeinen Verbreitung
und Haufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Bei Realisierung des Anderungsbereiches kénnen Brutplatze der feldgebundenen Arten oder
ein Teil davon verloren gehen. Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten
kann ausgeschiossen werden, da in den Lebensraum Wald nicht eingegriffen wird.

Im Sinne einer "Worst-Case-Betrachtung” muss auch das Szenario gepriift werden, dass Re-
viere einzelner Arten aufgegeben werden. Da in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)
Habitate (land- und forstwirtschaftliche Flachen, offene Hochflachen, Gehélzstrukturen) vor-
handen sind, kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.
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Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der maégliche (temporéare) Verlust eines Brutplat-
zes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vogelpopulationen auswirkt. Durch
die Anpflanzung von Einzelb&umen, Hecken und Strauchern im Planungsgebiet sowie durch
die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen entstehen neue Strukturen und Lebens-
raume sowie Brutplatze. Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zer-
stérung von Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldraumung auRerhalb der Brutzeit vermie-
den werden.

Erhebliche Stérungen waren nur bei BaumaRnahmen oder bei Brutplatzen im direkten An-
schluss an die kiinftigen Baugebietsflachen (durch die Nutzungseinfliisse) temporar denkbar.
Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensraume in groRer Zahl und guter
Qualitat (NSG, Natura 2000-, FFH-Gebiet), sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
stands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbestande nicht zu erwarten sind.

Zudem ist zu beachten, dass der Anderungsbereich an bestehende Siedlungs- und Erschlie-
Bungseinheiten angrenzt und so bereits anthropogene Einflusse auf die Habitate einwirken.
Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- oder Verbundstrukturen ist daher nicht zu erken-
nen.

Des Weiteren ist zu erwihnen, dass die Siedlungsflachen von Untertraubenbach bereits durch
anthropogene Strukturen einschliellich deren Beeintrachtigungen (Ortsstralten, Verkehr,
landwirtschaftliche Nutzung, Siedlungen, Stromfreileitungen etc.) beeinflusst werden. Eine er-
hebliche Zunahme der Beeintrachtigungen durch die Bauleitplanung ist nicht zu erwarten. Die
allgemeine Verfiigbarkeit an Lebensrdumen bleibt im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Nach Auswertung der derzeit verfugbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie durch die vorbereitende Bauleitplanung erheblich
betroffen.

Es kann aufgrund der intensiven Nutzung der tiberplanten Freiflachen derzeit nicht von einer
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgegangen werden. Hinweise auf Vorkommen
besonders oder streng geschiitzter Arten liegen aktuell nicht vor.

Mit hinreichender Sicherheit kann ausgeschiossen werden, dass durch das Vorhaben eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population an Brutvégeln sowie Ver-
botstatbestiande ausgeldst werden. Vorkommen von Reptilien, wie beispielsweise der Zau-
neidechse, sind derzeit ebenfalis nicht bekannt.

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Worst-Case-An-
nahme) verstéRt nicht gegen die Schadigungsverbote i.5.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 allgemeinen Verfugbarkeit im rdumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1iV.m. Abs. 5 BNatSchG sind auf Grund der
standdrtlichen Bedingungen der Anderungsflachen, die ackerbaulich sowie teilweise baulich
genutzt werden, weder fur Arten des Anhangs [V der FFH-Richtlinie noch fur Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.
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Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzun-
gen von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen nicht entgegen. Artenschutzrechtliche
Hindernisse sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung derzeit nicht erkennbar.

8.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
8.9.1 Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflachen fur die vorgesehene Baufiachenentwicklung wird It. Bestandsdarstellung
des Umweltberichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2003) folgendermalen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten / Lebens- | intensiv genutzte Ackerflache und Wechselgriniand, strukturarm, gering

raume ohne Geholz- und Strauchbestande, im Umfeld fandwirtschaftliche
Nutzflachen vorhanden, angrenzend StraBen/Bebauung vorhanden

Boden Landwirtschattlich gepragt, geringe Deckschicht, hohe Dungerbe- gering
lastung auf Grund sehr geringer naturlicher Ertragsfahigkeit

Wasser vermutl. hoher Grundwasserflurabstand, keine Oberflachengewés- gering
ser/Graben, kein wassersensibler Bereich, Staundsse moglich

Klima/Luft westlicher Ortsrand von Untertraubenbach, Fldache von Osten her gering

stadtebaulich gepragt, Flache nach Nordosten geneigt, freie Lage
mit gutem Luftaustausch (aufgrund der GréRRe) ohne nennenswerte
Vorbelastung, Kaltluftproduktionsflachen im Umfeld vorhanden, ge-
ringe Bedeutung als Luftaustauschbahn mit Siedlungsbezug

Orts- und westlicher Ortsrand von Untertraubenbach, Flache von Osten her gering
Landschaftsbild | stadtebaulich gepragt, Flache nur im Zusammenhang mit Sied-
lungsbestand wahrnehmbar, Fernwirkung und Einsehbarkeit Rich-
tung Siiden und Westen, Umfeld landwirtschaftlich und wohnbaulich
gepragt, Vorbelastung durch technische Einrichtungen
Zusammengefasst: gering

8.9.2 Uberschligige Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Eine Uberschldgige Berechnung der notwendigen Ausgleichsflachen ergab:

ions- Ausgleichsflachen-
Nutzung Eingriffsflachen Kom;;e:?atlons 2
aKtor umfang (Spanne)
Allgemeines Wohngebiet 10.680 m? 0,3-0,6* 3.204 - 6.408 m?

*gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender Versieglungsgrad GRZ >
0,35, Typ A, hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad mit méglichen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Nach dem einschldgigen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft ergibt die
vorlaufige Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs eine Spanne von 0,3 —
0,6 ha Ausgleichsflachen.

8.9.3 AusgleichsmaRnahmen

Die Ausgleichs- und Ersatzflachen mit entsprechenden naturschutzrechtlichen MaRnahmen
dienen der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft durch die
Bebauung und Erschlielung.

Der notwendige Ausgleichsflachenumfang ist auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes vorgesehen.

Vorentwurfsfassung: 15.06.2021 Seite 35 von 52
Entwurfsfassung: 23.09.2021
Feststellungsfassung: 23.02.2022



Stadt Cham, 3. Deckblattanderung FNP ,Untertraubenbach-West" Begriindung, Umweltbericht

Der externe Ausgleich erfolgt auf Flachen der Stadt Cham, im Rahmen des kommunalen Oko-
kontos.

Die Ausgleichsflachen sind dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt zum Eintrag ins Okofla-
chenflachenkataster zu melden.

Die verbindliche Zuordnung der Ausgleichsflachen, die genaue Berechnung des Ausgleichs-
bedarfes sowie die Festsetzung der AusgleichsmaRnahmen erfolgt auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung.

9. Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan der Stadt Cham mit den bisher durchgefuhrten Anderungen.
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10. ANLAGE - Umweltbericht
10.1 Beschreibung der Planung

10.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanverfahrens

Ziel der vorbereitenden Bauleitplanung ist es, die konkret bestehende Nachfrage nach Wohn-
baufldchen am Hauptort Cham und im Ortsteil Untertraubenbach zu decken und Abwanderung
zu verhindern. Dabei sollen die geplanten Wohnbaufldchen an den vorhandenen Siedlungs-
bestand anknipfen.

Konkrete Anfragen sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Rauleitplanung. Der Gesamt-
umfang der Anderungsflachen umfasst ca. 1,1 ha.

Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftiich als Acker/Griinland genutzt und ist von
Studwesten nach Nordosten leicht geneigt. Die Flachen schlieBen unmittelbar an den Sied-
lungsbestand von Untertraubenbach an.

Die Anderungsflachen sollen einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung zugefuhrt wer-
den. Dabei soll der westliche Ortsrand von Untertraubenbach neu abgerundet und hin zur
freien Landschaft eingegrint werden.

Mit der 3. Deckblattédnderung soll auf vorbereitender Bauleitplanungsebene die rechtliche Vo-
raussetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Untertraubenbach-West* geschaffen
werden.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird ein Griinordnungsplan erstellt und integriert.

Die landesplanerischen Grundséatze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

10.1.2 Priifung und Ergebnis anderweitiger Planungsméglichkeiten
Hinsichtlich der Standortwahl! wird auf die Standortalternativenpriifung in Kap. 7 verwiesen.

Weitere Planungsalternativen ergaben sich auf der vorbereitenden Bauleitplanebene nicht.

Im Rahmen einer Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes Cham sollte die Proble-
matik, wo potentielle Wohnbauflachen zur Deckung des Bedarfes stadtebaulich langfristig
sinnvoll und realisierbar sind, vertiefend untersucht und lokalisiert werden.
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10.2 Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung

10.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Gemah Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird das Stadtgebiet Cham dem all-
gemeinen landlichen Raum (hellgelbe Flache) mit besonderem Handlungsbedarf (blaue
Schraffur) zugeordnet.

W

1 thal

Der Regionalplan Region Regensburg (11) weist die Stadt Cham als Oberzentrum aus und
ordnet das Stadtgebiet ebenfalls dem landlichen Teilraum zu, dessen Entwicklung in beson-
derem Mafe gestarkt werden soll.
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Abb. 2: Auszug Regionalplan Region Regensburg (11), Karte 1 Raumstruktur
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Die Anderungsfléche im Ortsteil Untertraubenbach liegt innerhalb des Naturparks Oberer Bay-
erischer Wald (NP-00007): ,Die Bildung eines grenziiberschreitenden Naturparkes soll fiir den
Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald“ angestrebt werden. Das Gebiet des Mittelbereiches Re-
gensburg zwischen Donau und Regen soll in den Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald* ein-
bezogen werden® (B | 3).

Die Stadt Cham und der Ortsteil Untertraubenbach liegen an der uberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse Roding-Cham-Furth i. Wald (vgl. Karte 1 Raumstruktur) mit der Bundes-
stralRe B 85 als Verkehrstrager.

Der gesamte Anderungsbereich liegt auRerdem innerhalb des Landschaftlichen Vorbehalts-
gebietes Nr. 27 Regenaue zwischen Raoding und Chameregg"” (vgl. Karte 3 Landschaft und
Erholung). Dies sind Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonderes Gewicht zukommt.

Im Norden und Osten erstreckt sich das Naturschutzgebiet Regentalaue zwischen Cham und
Pésing (NSG-00746.01). Die Schutzgebietsgrenze verlauft in 250 — 500 m Entfernung. Das
Naturschutzgebiet ist durch die Planung nicht betroffen.

Regionale Grinzige, Trenngrin, Vorranggebiete fiir Natur, Wasser, Landschaft 0.4. sind
ebenfalls nicht betroffen.
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Abb. 3: Auszug Regionalplan Reglon Regensburg 11) Abb. 4: Auszug Regionalplan Region Regensburg
Karte 3 Landschaft und Erholung (11), Karte 2 Siedlung und Versorgung

Sudlich der Anderungsflache verlauft die Bundesstralle B 85, die neben erheblichem Berufs-
und Wirtschaftsverkehr auch groRe Bedeutung fiir den Fremdenverkehr im Bayerischen Wald
besitzt.

Im Norden befindet sich ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz auRerhalb der Anderungs-
flache (vgl. Karte 2 Siedlung und Versorgung). Hinsichtlich der Siedlungsstruktur befindet sich
das Plangebiet im Siedlungsraum Cham/Roding, fir den eine verstarkte Siedlungsentwicklung
angestrebt werden soll.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze stehen der vorliegenden 3. Ande-
rung somit weiterhin nicht entgegen.

10.2.2 Landschaftsplan
Fur die Stadt Cham besteht ein Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan.
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Im Bereich der Anderungsflache stelit der Landschaftsplan zum einen Flachen fur die Land-
wirtschaft (Acker) sowie intensiv bewirtschaftetes Grunland dar.

Zum anderen ist eine lineare Vegetationsstruktur in Form einer Ortsrandeingriinung verzeich-
net.

Im Zuge des Verfahrens zur 3. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes Cham, das
gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes durchge-
fuhrt wird, erfolgt eine Anderung von bisher dargestellten landwirtschaftlichen Flachen zu
Wohnbauflachen (W). Die Ortsrandeingriinung wird im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung
berticksichtigt und entlang der neuen, westlichen Ortsrandgrenze festgesetzt.

¥ ) W - 5 i B
Fi pr el . b, CMASET
Abb. 6: Darstellung der 3. Deckblattdnderung mit

Abb. 5: Auszug Fléc

tem Landschaftsplan Cham, Themenkarte ,Land- Bau- und Grunflachen sowie Ortsrandeingrinung
schaft*, mit Umgrenzung der Anderungsflache
(schwarz)

Der Bebauungsplan ,Untertraubenbach-West" entspricht mit den getroffenen Festsetzungen
damit den Darstellungen des Landschaftsplanes.

Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB beachtet und eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Konflikte mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind nicht zu erwarten.

10.2.3 Sonstige Fachpldane und Verordnungen

Fachplanungen des Abfall-, Wasser- oder Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet
nicht bekannt.

Weitere Fachpléne sind ebenfalls nicht bekannt.

10.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
10.3.1 Schutzgut Mensch

Die Anderungsflache befinden sich am westlichen Ortsrand von Untertraubenbach.
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Im Nord- und Stdwesten sowie entlang der Westgrenze grenzen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an. Im Westen trennt ein landwirtschaftlicher Feldweg die Agrarflachen vom Anderungs-
bereich. Der Feldweg setzt sich im Stiden fort und geht in die befestigte Ortsstrale Reisch-
buhlweg Gber. Aulerdem verlauft die Bundesstrale B 85 ca. 120 m von der Westgrenze des
Geltungsbereiches entfernt.

Im Nord- und Stidosten sowie entlang der Ostgrenze schlieBen sich die wohnbaulich genutz-
ten Siedlungsflachen von Untertraubenbach an. Im Nordosten des Anderungsbereiches exis-
tieren zwei Gebaude, die als (landwirtschaftliche) Nebengebaude genutzt werden.

Die Anderungsfléche werden im Stiden tiber den bestehenden Reischbuhlweg, mit Anschiuss
an die Obertraubenbacher Stra8e, erschlossen. Die fulllgufige ErschlieRung erfolgt abzwei-
gend von der Obertraubenbacher Stralle sowie die angrenzenden Flurwege als Freiraumver-
bindung im Westen und Stiden. Entlang des Reischbiihlweges besteht kein straBenbegleiten-
der Fulweg.

Durch den hier entstehenden Verkehrslarm sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung im
Umfeld ist der Anderungsbereich sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld bereits immis-
sionstechnisch vorbelastet.

Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anlagen in unmittelbarer Nzhe sind nicht
bekannt.

Durch die Anderungsfliche verlduft im Sudwesten eine unterirdische Wasserhauptversor-
gungsleitung sowie ein Steuerkabel der Stadtwerke Cham.

Die Fléche ist von Sudwesten (373 m G.NHN) nach Nordosten (370 m (.NHN) leicht geneigt
und wurde bisher als Acker/Wiese/Griinland genutzt.

Der Geltungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fiir Erholung bzw. Naherholungssuchende,
da bereits eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet. Im direkten Umfeld bestehen keine Er-
holungseinrichtungen.

Durch den Ortskern von Untertraubenbach verlaufen mehrere lokale und Uberregionale Wan-
der- und Radwege: Zum einen der Verbindungsweg E6/E8 des Fernwanderweges Main-Do-
nau-Weg (Ostlinie). Zum anderen der Radwanderweg 20 (schwarz auf gelb 20) und 21
(schwarz auf gelb 21), der Pilgerradweg, der Radweg Baumdenkméler sowie die Fernrad-
wege Minchen-Regensburg-Prag, Ostbayerischer Jakobsweg (Eschlkam-Regensburg-Do-
nauworth) sowie der Regental-Radweg.

Angaben zu Erschutterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

10.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aktuelle Vorkommen (ber geschitzte Arten im Anderungsbereich liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In der Umgebung bestehen StraRen, StraRengraben, land- und forstwirt-
schaftliche Nutzflaichen sowie Siedlungsflachen mit privaten Hausgarten.

Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung als Acker/Wiese/Griinland ist mit einem
eher eingeschrankten Artenspektrum zu rechnen.

Die Anderungsflache liegt im Naturpark ,Oberer Bayerischer Wald® (iD NP-00007).
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Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG-00579 Oberer Bayerischer Wald) verlau-
fen 6stlich und nérdlich in ca. 150 m Entfernung des Planungsbereiches.

Daruber hinaus befinden sich die Anderungsbereich auflerhalb von naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine nach Art. 16 BayNatSchG i.V.m. mit § 39
BNatSchG; Art. 23 BayNatSchG sowie § 30 BNatSchG geschutzte Biotopflachen vorhanden.

Im Norden und Westen befindet sich das Flusstal und Auengebiet des Regen das weitlaufig
als Naturschutzgebiet (NSG-00746.01 Regentalaue zwischen Cham und Pgsing) sowie die
Natura 2000-Gebiete Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA-DE6741471 Regentalaue und
Chambtal mit Rételseeweihergebiet) und FFH-Gebiet (FFH-DE6741371 Cham, Regentalaue
und Regen zwischen Roding und Donaumiindung). Die Schutzgebietsgrenzen verlaufen min-
destens 200 — 500 m entfernt.
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Abb. 7: Topographische Karte mit Lage des Geltungsbereiches (rot) im Kontext von Naturpark (gelb), Landschafts-
schutzgebiet (griin), Biotopkartierung (rot) und Naturschutzgebiet (pink), o.M.

Flachen oder Geholzstrukturen, die als Wald einzustufen sind und den Bestimmungen des
Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) unterliegen, sind nicht vorhanden.

Aufgrund der bereits intensiven landwirtschaftlichen Nutzung tragen die Flachen nicht zur lo-
kalen Biodiversitat und Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz bei. Besonders beachtens-
werte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund ihrer Verbrei-
tung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.
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10.3.3 Schutzgut Boden

Die Flachen sind Gberwiegend unversiegelt und werden als Acker/ Wiese/ Griinland mit Wech-
sel- und Dauerbewuchs genutzt. Durch die vorhandenen Bestandsgeb&ude im Norden ist eine
kleinteilige Versiegelung vorhanden.

Nach Information der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im
Westen der Anderungsflache Béden der geologischen Haupteinheit Abschwemmasse, plei-
stozan bis holozan, mit der Gesteinsbeschreibung Schluff, tonig, sandig bis Sand, schluffig,
tonig, vor. Die siedlungsnahe Osthalfte des Geltungsbereiches ist gepragt von kinstlich ver-
andertem Gelande.

Laut der Digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,bindige,
fein- bis gemischtkérnige Lockergesteine, gering bis maRig konsolidiert, teils mit organischen
Einlagerungen® bestehend aus ,Ton bis Schiuff, teils mit Torf, Sand oder Kies: Auenlehm/-
mergle, Kolluvien, polygenetischen Talfiillungen, jiingere Hochfiutablagerungen und Fluss-
mergel” mit geringer bis sehr geringer mittleren Tragfahigkeit, vor.

GemanR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen fast ausschlieRlich Podsol und
Braunerde-Podsol aus Sand (Sandstein), selten aus Kiessand (Konglomerat), selten mit fla-
cher Deckschicht, vor.

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Baugrunduntersuchung durch die IMH Ingenieurgesell-
schaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg, durchgefiihrt.

Daraus geht u.a. hervor, dass sich unterhalb einer 40 cm machtigen Mutterbodenauflage Bé-
den der Bodenschicht 2 in Form von schwach schluffigen, tonigen z.T. kiesigen Sanden an-
schlief’en. Es handelt sich um Béden mit mitteldichten Lagerungsverhéltnissen.

Daruber hinaus wird von einer Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der schwa-
chen Durchléssigkeit der vorgefundenen Bodenverhaltnisse abgeraten.

Geotope sowie Georisiken sind nicht kartiert.
Es liegen keine Béden mit bedeutender Funktion als Archiv der Naturgeschichte vor.

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

10.3.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb der Anderungsflache ist kein Oberflachengewssser vorhanden.

Im Westen, auBerhalb Geltungsbereiches, befindet sich der Knéblinger Bach, der weiter nérd-
iich in den Regen miindet.

Die Planungsflache ist von Stidwesten nach Nordosten geneigt. Das auf der Planungsflache
bisher anfallende Niederschlagswasser floss der Topografie folgend Richtung Nordosten ab.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflichen oder Wassersensible
Bereiche sind nicht vorhanden.

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung,
die umliegenden StralRen sowie die Siedlungsflachen.

Angaben uUber den mittleren hdchsten Grundwasserstand liegen derzeit nicht vor.
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Im Rahmen der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung durch die IMH Ingenieurgesellschaft
fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg, wurde bis zur Endteufe von 3,0 mu. GOK
weder Grund- noch Schichtenwasser angetroffen. Nach starkeren oder langanhaltenden Nie-
derschlagen kénnen einzelne Stauwasservorkommen nicht ausgeschlossen werden.

10.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Untertraubenbach und fallt leicht von
Sudwesten nach Nordosten ab.

Ostlich setzen sich Wohnbaufldchen fort, das weitere Umfeld ist von land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen gepréagt.

Aufgrund der Lage und bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung handelt es sich um einen ge-
ring belasteten Raum mit guten Durchliftungsqualitaten.

Trotz der infrastrukturellen und landwirtschaftlichen Pragung ist die Anderungsflache dennoch
als lufthygienisch gering vorbelastet zu betrachten.

Es sind keine Kalt- und Frischiuftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Der Anderungsbereich hat aufgrund der Lage am Ortsrand und der Topografie eine
eher geringe klimatische Ausgleichsfunktion far Untertraubenbach.

Grolflachige Frischiuftentstehungsgebiete bestehen durch die groRraumigen Auen- und Na-
turschurzflachen sowie die groraumigen landwirtschaftlichen Flachen um Untertraubenbach.
Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fur den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umge-
bung reichlich vorhanden.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor. Im Wirkbereich sind keine immis-
sionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.

10.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Anderungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Untertraubenbach und féllt leicht von
Siidwesten nach Nordosten ab.

Ostlich setzen sich Wohnbauflachen fort, das weitere Umfeld ist von land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen gepréagt.

Eine Fernwirkung/ Einsehbarkeit ist durch den bewachsenen Larmschutzwall und das Hecken-
biotop auf der einen sowie die umliegenden Siedlungsflachen auf der anderen Seite einge-
schrankt.
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n, auf den Larmschutzwall der BundesstralRe B85,

e il W% = Ceit P : . s s
Abb. 8: I_3Iick vom Reischbiihlweg, von Stidosten nach Nordweste
rechts: Anderungsflache und Biotopgehdiz

Innerhalb von Untertraubenbach pragen Wohngebaude mit Hausgarten, die Kirche St. Martin
sowie landwirtschaftliche Betriebe und Griinflaichen das Ortsbild.

Im weiteren Umfeld pragen das weitlaufige Flusstal und Auengebiet des Regen, grofl¥flachige
landwirtschaftliche Nutzflachen und Weihergebiete sowie zusammenhangende Waldflachen
das Landschaftsbild.

10.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege lie-
gen weder innerhalb der Anderungsfliche noch im nahen Umfeld Boden- oder Baudenkmaler
vor.

Sollten bei Bautétigkeiten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fiir Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehrde gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hinge-
wiesen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt.

10.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen werden entsprechend in der Beschreibung der Schutzgiter sowie in
den Umweltauswirkungen genannt.
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10.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittiung (Bestandsaufnahme) und
Auswertung von zur Verfugung stehendem Kartenmaterial. Sie beschrankt sich auf die nach
dem Vorentwurf zur 3. Deckblattanderung méglichen Auswirkungen auf die Schutzgter.

10.4.1 Schutzgut Mensch
Der Anderungsbereich wurde bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Auf das Planungsgebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen der umliegenden Strafien
sowie wohnbaulichen und landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Aufgrund der Larmimmissionen der Bundesstrale B 85 sind passive Schallschutzmafinahmen
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. Damit kann ein ausreichender
Schutz der geplanten Wohnnutzungen gewahrleistet werden.

Auf die angrenzenden Bauflachen sind unterschiedliche Auswirkungen durch die geplante Be-
bauung und Nutzung zu erwarten. Gegenuber der bisherigen Situation kénnen potentiell durch
Beschattung, Anderung des Ausblickes sowie die Auswirkungen der kiinftigen Nutzung (Ge-
riche, Dampfe, Erschitterungen) zusatzliche Belastungen auftreten, die in der Abwagung je-
doch als nicht erheblich eingestuft werden.

Es ist von einer eher geringen Zunahme von Verkehrslarm und Immissionen durch die Ande-
rung im benachbarten Siedlungsgebiet auszugehen. Eine erhebliche Zunahme des innerdrtii-
chen Verkehrs ist aufgrund der FlachengréRen nicht zu erwarten. Es ist zu vermuten, dass der
Grofteil der Verkehrsbewegungen direkt auf die Kreisstraie CHA 11/ Bundesstralie B 85 zu-
und ablielen wird.

Wahrend der Bauzeit kénnen zusatzliche Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel,
2 B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgangen, entstehen.
Diese Beeintrachtigungen sind aber als temporéar anzusehen und daher vertretbar. Bei langer
andauernden Bautatigkeiten solliten ggf. Manahmen gegenuber schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen) in Betracht gezogen werden.

Eine wesentliche Verschlechterung der ErschlieBungssituation durch die Anderung ist nicht zu
erwarten, da weder Durchgangsverkehr entstehen wird noch landwirtschaftlich genutzte Wege
iiberplant werden. Die bestehende ErschlieBung bleibt géanzlich erhalten.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt,
da eine Durchgangigkeit erhalten bleibt bzw. die offene Feldflur weiterhin begehbar sein wird.
Die dafiir relevante Infrastruktur bleibt in Form des bestehenden Wegenetzes erhalten. Erho-
lungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch die zukinftigen baulichen Anlagen
zu erwarten. Durch entsprechende Festsetzungen im Rahmen der vorliegenden, verbindlichen
Bauleitplanung (Gebdudehdhen, Randeingranungen, Hoéhenbeschrankung der Gebaude, Min-
destbegrinung etc.) konnen negative Auswirkungen vermieden werden.

Angaben zu elektromagnetischen Feldern und Messungen der zulassigen Grenzwerte gem.
26. BImSchV liegen nicht vor.

10.4.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen

Der Anderungsbereich wurde bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.
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Durch die zukiinftige Bebauung und Versiegelung werden die vorhandenen Lebensraume voll-
standig verandert. Der Verlust von landwirtschaftiichen Flachen ist unvermeidbar. Gegentiber
den derzeit offenen Flachen werden (iberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Anderungsbereich
im Wesentlichen nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sowie biologi-
sche Vielfalt aufweist und durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsflachen sowie die land-
wirtschaftliche Nutzung bereits anthropogen beeinflusst ist.

Ein Eingriff in Biotope oder Gehélzbestande ist weder zu erwarten noch vorgesehen. Solite
dies im weiteren Verfahren dennoch notwendig werden, ist hierfur ein entsprechender Aus-
gleich zu schaffen.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte oder Beeintrachtigung der Fluchtdistanz, sind
wahrend der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschaftsflichen méglich, aufgrund von Ausweichlebensraume im Umfeld des Ande-
rungsbereiches ist aber von keinen populationsgefahrdeten Wirkungen auszugehen.

Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde zu erwar-
ten.

Durch griinordnerische Festsetzungen, naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen und die Fest-
setzung von Ausgleichsmallnahmen im Bebauungsplan kénnen neue Lebensraume fir Flora
und Fauna entstehen.

Gleiches gilt fur die Festsetzung der Mindestbegriinung innerhalb der geplanten Bauflachen,
die neue Lebensraume schafft.

10.4.3 Schutzgut Boden

Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Durch die vorhandenen Be-
standsgeb&ude im Norden ist bereits eine Teilversiegelung vorhanden.

Mit der Anderung erfolgt eine weitere Versiegelung des Bodens durch Uberbauung und befes-
tigte Flachen.

Auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Fiachen werden die bestehenden Bodenprofile
weitgehend zerstért. Der unversiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Grundwas-
serneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) verlieren. Ein Ausgleich
derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgeman standortgebunden ist.

Altlasten sind nicht bekannt.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf der Planungsflache nicht méglich.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflaichennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
satzlich auszuschlieen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regein
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrénkt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Falle sind jedoch grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.
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10.4.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Wasserschutzgebiete oder wassersensiblen Bereiche betroffen.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfiuss und die Wasser-
abflussspitzen aus dem Anderungsgebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die
Versiegelung verringert. Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch die Versiege-
lung, ein Verlust der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mogli-
che Verminderung der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Beim Rammen oder Bohren von Fundamenten sind direkte Verbindungen zum Grundwasser
nicht auszuschlielen. Geringfigige und zeitlich beschrénkte Auswirkungen kénnen sich durch
BaumaRnahmen ergeben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Wassersituation sind bei unfall-
freiem Baubetrieb, einschlagiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften nicht zu erwarten.
Angaben zu bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Es wird angenommen, dass die Entwasserung gem. den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, sodass erhebliche Auswirkungen auf Oberfla-
chengewasser vermieden werden kénnen. Auswirkungen auf FlieRgewasser sind nicht zu er-
warten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist innerhalb der Anderungsflachen nicht még-
lich.

Es ist eine gedrosselte Ableitung des auf den privaten Bauflachen anfallenden Niederschlags-
wassers in den offentlichen Kanal und weiter in ein Regenriickhaltebecken/ -raum vorgesehen.
Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den vorhandenen Regenwasserkanal der Ober-
traubenbacher Strafe.

Damit dies gewahrleistet ist, sind auf dem Grundstlck geeignete Einrichtungen (z.B. Regen-
wasserzisternen) zu errichten, die hierfar technisch entsprechend auszustatten sind.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen und Nutzwasser
in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grund-
sitzlich auszuschlieRen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln
der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintragen durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Falle sind jedoch grundsatziich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um
behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Trotz geltender Vorschriften ist ein Eintrag von Sedimenten und Nahrstoffen, vor allem bei
Starkregen- oder Unfallereignissen, nicht vollsténdig ausschlieRbar. Diese Tatsache ist daher
grundsétzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.

Es sind keine abwasserintensiven Nutzungen vorgesehen.

10.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Auswirkungen innerhalb und auferhalb des Anderungsbereiches sind durch die geplanten
Nutzungen grundsatzlich nicht auszuschlielen.
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Als mégliche Faktoren fur eine Beeinflussung der Luftqualitat im Untersuchungsgebiet kom-
men zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage.

Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO,, werden sich durch das zukiinf-
tige Verkehrsaufkommen entsprechend erhéhen. Anlagenspezifische Emissionen einzelner
Nutzer sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen ebenfalls moglich. Im Untersuchungsgebiet
bestehen bisher keine Vorbelastungsmessungen der Luft.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungs-
gebiete durch die umliegenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen und die Regentalauen
vorhanden sein werden.

Bestehende Frischluftentstehungsgebiete sind von der Planung unberihrt.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Randeingriinung) im Rahmen der vorliegen-
den Planung kénnen negative Eingriffe minimieren.

10.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Umfeld der Anderungsfliche sind Einrichtungen wie Gebaude, StralRen, Stromfreileitungen
etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Eine bauliche Entwicklung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die vorhandene
Situation abh&ngig vom Volumen, zulassigen Dachformen und der Héhe der baulichen Anla-
gen beeintréchtigen. Die Wahrnehmung der bisher landwirtschaftlich genutzten Fliache wird
sich ganzlich verandern.

Aufgrund der topografischen Lage den bewachsenen Larmschutzwall und das Heckenbiotop
auf der einen sowie die umliegenden Siedlungsflachen auf der anderen Seite, ist eine Fern-
wirkung nur in sehr geringem Umfang zu erwarten. Von einer wesentlichen Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes muss nicht ausgegangen werden. Die zukunftige Bebauung
wird zudem ausschlieRlich im Zusammenhang mit den bestehenden Siedlungsstrukturen von
Untertraubenbach wahrgenommen werden.

Der westliche Ortsrand von Untertraubenbach wird durch die Anderung neu abgerundet.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kann mit entsprechenden Festsetzungen zu
Dachformen, Gebaudehéhen, Abgrabungen und Aufschiittungen, Stutzmauern und Randein-
grunung eine negative Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes minimiert werden.

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Auffinden von Bodendenkmalern ist von einer
geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen. Wesentliche oder beachtenswerte
Blickachsen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

10.4.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung (keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssituation unver-

andert. Die Anderungsfléachen wiirden weiterhin landwirtschattlich genutzt werden.

Die beschriebenen Eingriffe sowie notwendigen AusgleichsmaRnahmen blieben aus. Die ver-
bindlich zugeordneten Fléchen wirden nicht natur- und artenschutzrechtlich aufgewertet wer-
den.
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Der vorhandene Bedarf an Wohnbauflachen wirde an anderer Stelle mittelfristig zu nicht
quantifizierbaren Eingriffen fihren.

10.5 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

10.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen werden flr die verbindlichen Bauleit-
planung vorgeschlagen:

= Beschrankung der max. zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen
= Hinweis auf schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zau-
nen

= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur untergeordnete Verkehrsflachen/ Stell-
platze

» Festsetzung der Deckenhdhen der &ffentlichen Verkehrsflachen und Bezug aller HG-
henfestsetzungen darauf

= Festsetzung ortstypischer Dachfarben und -formen

= Festsetzung einer Mindestbegrinung der Grundstiicke

= Festsetzung von Stralenbaumen auf éffentlichen Verkehrsflachen
= Festsetzung einer Randeingriinung

= Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen

= Verwendung autochthoner Geholze

= Beschrankung der zulassigen Versiegelung durch GRZ und GFZ

= Festsetzung von maximalen Gebaudehodhen, die eine UbermaRige Hohenentwicklung
vermeiden

= Ausschluss von Werbeanlagen auf dem Dach sowie von Blink- und Wechsellicht
= Festsetzungen zur Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

= Festsetzung zugeordneter naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und -mafltnahmen

10.5.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf und
dem Entwicklungsziel der Stadt Cham nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB/EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen
Stellen einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Bebauung und Versiegelung durch die Bauleitplanung sind
grundséatzlich fur alle Schutzguter Auswirkungen zu erwarten. Diese sind in den vorigen Kapi-
teln eridutert.

10.5.3 AusgleichsmaBRnahmen

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sind Flachen aullerhalb des Anderungsbereiches vor-
gesehen.
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Diese befinden sich innerhalb des Stadtgebiets von Cham im gleichen Naturraum wie die Ein-
griffsfiachen.

Der externe Ausgleich wird auf Flachen der Stadt Cham, im Rahmen des kommunalen Oko-
kontos, durchgefiihrt. Die Ausgleichsfiéchen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
n&her zu definieren und dem Eingriff zuzuordnen.

10.6 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange
des Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wo-
bei die Stadt/Gemeinde die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verflgung gestelliten Unterlagen sowie eine Ortsbegehung. Zur Ermittiung der vorhande-
nen Lebensraumtypen erfolgt eine Luftbildauswertung mit erganzender Bestandserhebung.

Zur Beurteilung der Schutzgiter Boden und Wasser erfolgte die Durchfiihrung einer Baugrund-
untersuchung.

Fur die weiteren Schutzglter sind keine gesonderten Gutachten vorgesehen.

10.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erfor-
derlichen Unterlagen

Es lagen keine wesentlichen Schwierigkeiten vor.

10.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt

Auswirkungen der 3. Deckblattanderung des Flachennutzungsplanes kénnen sich fur alle
Schutzguter ergeben.

Geman Leitfaden der Obersten Baubehérde ,Der Umweltbericht in der Praxis* kénnen auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung jedoch keine konkreten MonitoringmaRnahmen de-
finiert werden. Im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung ist keine Uberwachung not-
wendig, da die geplanten Darstellungen von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan keine
unmittelbaren Umweltauswirkungen haben.

Daher werden auf nachfolgender Ebene des Bebauungsplanes MaRnahmen formuliert und
verbindlich festgesetzt.

10.9 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenziiberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

10.10 Zusammenfassung

Ziel der vorliegenden, vorbereitenden Bauleitplanung ist es, den konkret bestehenden Bedarf
nach Wohnbauflachen an stadtebaulich geeigneter Stelle in Untertraubenbach zu decken.

Damit sollen attraktive Wohnbaufléachen insbesondere fir die ortsansassige Bevélkerung ge-
schaffen und eine Abwanderung von Wohnbevélkerung verhindert werden.

Die Anderungsflachen kniipfen unmittelbar an den Siedlungsbestand von Untertraubenbach
an.
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Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes soll fur die Anderungsflachen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und die Voraussetzung fur die Aufstellung
einer verbindlichen Bauleitplanung geschaffen werden.

Konkrete Anfragen sowie der vorliegende Bedarf bedingen die Bauleitplanung. Der Gesamt-
umfang des Allgemeinen Wohngebietes umfasst ca. 1,1 ha.

Die Stadt hat sich aufgrund des Bedarfes und nach Prifung verschiedener Standortalternati-
ven fur die Realisierung einer Anderungsflache am westlichen Ortsrand von Untertraubenbach
entschieden.

Der Anderungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und fallt von Siidwesten nach
Nordosten leicht ab.

Auf das Plangebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen StraRe und landwirtschatftliche
Nutzungen im Umfeld zeitweise ein.

Durch die Planung ist mit einer Zunahme der Immissionen im Umfeld zu rechnen. Diese ist
jedoch als gering einzustufen. Zur ErschlieRung kénnen die vorhandenen Straften und Leitun-
gen im Umfeld genutzt werden.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst vorwiegend auf Vo-
gelarten im Geltungsbereich schliefen. Weitere geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu erwarten. Mit Auswirkungen und Beeintrach-
tigungen ist durch die Veranderung der Lebensraumsituation zu rechnen.

Es ist ein Verlust landwirtschaftlicher Flache bei der Realisierung von BaumaBnahmen anzu-
nehmen. Durch die Festsetzungen der Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen kénnen
auf nachfolgender verbindlicher Bauleitplanebene artenschutzrechtliche Hindernisse vermie-
den werden.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen bei
entsprechender Ausfiihrung im Rahmen der anerkannten Regeln und Vorschriften der Technik
Zu erwarten.

Im Umfeld wird sich durch die zu erwartende Bebauung das Orts- und Landschaftsbild andern.
Nachdem sich der Anderungsbereich im Anschluss an Strallen und den bestehenden Ortsrand
von Untertraubenbach befindet, wird dieser weitgehend im Zusammenhang mit der Ortschaft
wahrgenommen. Durch Umsetzung der vorgeschlagenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung kénnen die Auswirkungen verringert werden.

Von weiteren erheblichen Auswirkungen ist nicht auszugehen.
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