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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Flachennutzungsplan ist als vorbereitende Bauleitplanung fiir die stadtebauliche Entwicklung
mafigebend und legt die Grundziige der geplanten raumlichen Ordnung fest. Hierbei
berticksichtigt er die raumlichen Bedirfnisse einer Gemeinde fir einen bestimmten Zeitraum.
Aufgrund gesellschaftlicher, demographischer, sozialer, tkologischer, verkehrspolitischer und
wirtschaftlicher Veréanderungen ergibt sich in der Regel alle 10 — 15 Jahre die Notwendigkeit, den

Flachennutzungsplan einer Gemeinde zu Uberarbeiten.
Der rechtsguiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Reischach stammt aus dem Jahr 1983.

Zwischenzeitlich erfolgten im Ortsbereich von Reischach 10 und in Arbing 4 Anderungen. Eine
einheitliche Darstellung und Zusammenschau der gemeindlichen Flachenwidmungen liegen nicht
mehr vor, die Darstellungen entsprechen teilweise nicht mehr der realen Siedlungsentwicklung
und  Nutzung. Seine  vorbereitende  Funktion hinsichtlich  eines  zuklnftigen
Bodennutzungskonzepts kann der Flachennutzungsplan daher nicht mehr zur Ganze erfillen.
Daher ist eine Neufassung des Flachennutzungsplans zur Uberarbeitung, Aktualisierung und
Zusammenschau der Flachenwidmungen sinnvoll. Darliber hinaus benttigt die Gemeinde neue
Flachen fur eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung. Ferner sollen die Flachenwidmungen fur
die gemeindliche Verwaltung und Planung auch in digitaler Form zur Verfigung stehen.

Um dafur den Planungsaufwand zu begrenzen, werden zwar die bisher rechtsgultigen
Flachenwidmungen im gesamten Gemeindegebiet digital erfasst, Anderungen erfolgen aber nur

im Bereich der beiden Hauptorte Reischach und Arbing.

Wesentliche Veranderungen von Natur und Landschaft sind im Planungsraum nicht vorgesehen,
die Darstellung landschaftsrelevanter Flachen und Planungen bedarf aber einer Aktualisierung.
In den integrierten Landschaftsplan werden daher im wesentlichen aktuelle Fachplanungen und
Flachenausweisungen zum Naturschutz, zum Landschaftsschutz und zu Gefahrenflachen
nachrichtlich Gbernommen sowie die aktuelle Realnutzung gemaR dem Amtlichen

Liegenschaftskatasterinformationssystem ALKIS dargestellt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Reischach hat daher am 29ten Oktober 2020 beschlossen, den
oben aufgefiihrten Anforderungen entsprechend den Flachennutzungsplan mit integriertem

Landschaftsplan neuzufassen und fortzuschreiben. Mit der Ausarbeitung wurde das Biiro

»ing Traunreut GmbH*
Georg-Simon-Ohm-Str. 10
D-83301 Traunreut
beauftragt.
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Verwaltungsraum

Die Gemeinde Reischach als Gemeinde im nordlichen Landkreis Altotting ist dem

Regierungsbezirk Oberbayern zugeordnet. Sie umfasst ein Gebiet von 28,5 km2,

Die Gemeinde gliedert sich in drei Gemarkungen. Dies ist Reischach, die ehemalige Gemeinde

Arbing sowie ein Teil der ehemaligen Gemeinde Eggen.

Die Gemeinde Reischach besteht aus insgesamt 78 amtlich benannten Ortsteilen.

2.2 Lage und Anbindung an Uberdrtliche Verkehrssysteme

Die Gemeinde befindet sich im nordlichen Landkreis Altotting, sidlich angrenzend an den
Landkreis Rottal-Inn. Die nordliche Landkreisgrenze bildet zugleich die Grenze der

Regierungsbezirke Oberbayern und Niederbayern.

Eggenfeiden

_Muhidorf_
Amphing . lah._—s

Waldkraiburg /’y

Abb. 1: Lage der Gemeinde Reischach (Bayernatlas 2019)

Im Osten grenzen die Nachbargemeinden Erlbach und Perach, im Siden grenzt die Stadt
Neuoétting an. Westlich benachbart sind die Gemeinden Pleiskirchen und Winhdring. Nordlich des
Gemeindegebiets schliel3t die Gemeinde Mitterskirchen an, die dem Landkreis Rottal-Inn

angehort.

Das Gemeindegebiet durchzieht die Bundestrale B 588, welche eine bedeutende und
Uiberregionale Verkehrsverbindung darstellt. Die B 588 verlauft zwischen Eggenfelden und der
A94 und verbindet damit den Rottaler Raum mit den stdlich gelegenen Industriestandorten und
Uber das vorhandene Fernstral3ennetz verkehrsgiinstig mit dem Grol3raum Minchen. Sie

durchzieht das Gemeindegebiet als wichtiger Zubringer zur BAB A 94 von Nordosten nach Siden
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und verlauft unter anderem durch die Ortschaften Reischach und Brandmuhl. Im Jahr 2020 wurde
der Plan des Staatlichen Bauamts Traunstein fir einen bestandsorientierten Ausbau der B 588
nérdlich von Reischach zwischen der Ortsgrenze und der Landkreisgrenze nach Rottal-Inn
genehmigt (im Bau). Eine Ortsumfahrung von Reischach wurde in den
Bundesverkehrswegeplan 2030 im weiteren Bedarf aufgenommen. Sie soll gemafs BVWP (2030)
eine Verkehrslarm-Entlastung fiir 783 Einwohner entlang einer Ortsdurchfahrtsstrecke von ca.
1.000 m sowie eine Einsparung von 527,099 t/a an Kohlendioxid-Emissionen (CO-) bewirken.
Die laufenden und geplanten StraRenbaumalRnahmen werden die Bedeutung dieser
Verkehrsverbindung und damit auch den Baulandbedarf der Gemeinde weiter erh6hen.

Die nachste Autobahnanbindung besteht (ber die A 94, die von Reischach in ca. 5 km zu
erreichen ist. Der nachstgelegenste Bahnhof befindet sich in Neudtting (Bahnstrecke

Simbach/Inn — Muhldorf/Inn), von dort aus ist Mlinchen in ca. eindreiviertel Stunden zu erreichen.

2.3 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und der Regionalplan Region

Sudostoberbayern (18) geben grundsatzliche Zielsetzungen vor.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde Reischach als ,allgemeiner landlicher

Raum*festgelegt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsplans Bayern

Im Regionalplan Nr. 18 ,Sudostoberbayern® ist die Gemeinde Reischach jedoch als
Grundzentrum definiert (vgl. Abb. 3). N&chstgelegene Grundzentren gem. dem Regionalplan

sind die Gemeinden Marktl a.Inn und Winhdring. N&chstgelegene Oberzentren (gem.
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Regionalplan und LEP) sind die Stadte Altétting und Neudétting. Eine Gemeinde ist gemall LEP
216 (2) in der Regel dann als Grundzentrum festzulegen, wenn sie zentralortliche
Versorgungsfunktionen flr mindestens eine andere Gemeinde wahrnimmt und einen tragfahigen
Nahbereich aufweist. Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen gemald LEP 2.1.6
(G) darauf hinwirken, dass die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Giutern und Dienstleistungen

des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
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Abb. 3: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans Sudostoberbayern
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Gemall LEP 2.2.5 (G) ist es anzustreben, den landlichen Raum als eigensténdigen
gleichwertigen Lebens- und Arbeitsraum zu bewahren und im Sinne der nachhaltigen

Raumentwicklung weiter zu entwickeln.

Gemal den Vorgaben zur Ressourcenschonung (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
1.1.3 G), zum Flachensparen (LEP 3.1 G) und zur Innenentwicklung (LEP 3.2 Z) sind
Neuausweisungen von Siedlungsflachen zu prifen und auf den nachvollziehbaren Bedarf zu
begrenzen (vgl. auch Regionalplan Sidostoberbayern (RP 18) B 1l 1 G). Die
Siedlungsentwicklung ist auf die Bevolkerungsentwicklung abzustimmen (vgl. LEP 1.2.1 Z und
3.1G).

Den Erfordernissen des Landesentwicklungsprogramms bzw. des Regionalplans wird die

Planung im Hinblick auf eine schonende Einbindung von Bebauung in die Landschaft insofern
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gerecht, dass sich die geplanten Erweiterungsflachen an bereits vorhandene Siedlungsstrukturen
anlehnen und angemessen eingegrint werden. Den Vorgaben zu Ressourcenschonung,
Flachensparen und Innenentwicklung wird die Planung dadurch gerecht, dass der Bedarf von
nachvollziehbaren, realistischen Betrachtungen der Bevdlkerungsentwicklung hergeleitet wird
(Berticksichtigung von amtlichen Modellrechnungen, aber auch realem Bevoélkerungswachstum
und o6rtlichen Besonderheiten) und dass dem Bedarf entsprechend geringe Neuausweisungen,

aber auch Herausnahmen von Flachenausweisungen erfolgen.

Damit entspricht die geplante Siedlungsentwicklung den raumordnerischen Vorgaben des
LEP Bayern bzw. des Regionalplans der Planungsregion Nr. 18 Sudostoberbayern.

Die Gemeinde Reischach hat Anteil am landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 52 ,Hugelland
zwischen Erharting und Marktl®. Das Vorbehaltsgebiet berthrt die Gemeinde im sudlichen
Bereich sudlich von der Ortschaft Reischach, wobei der &uf3erste siidwestliche Teil im Bereich
(u. a. die Ortschaft Berg und die Deponie am Kaiserberg) ausgeschlossen ist. Aufgrund der
groRen Malstabsunterschiede zwischen Regionalplan und Flachennutzungsplan kann eine
genaue Abgrenzung nicht angegeben werden.

In einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet soll die 6kologische und landschaftspflegerische
Bedeutung insbesondere bei der Abwagung tiber raumbedeutsame Planungen und MalRBnhahmen
im Einzellfall besonders beriicksichtigt und gewichtet werden. Wenn fiir Planungen verschiedene
Standorte in Frage kommen, sollen grundsatzlich zunachst Mdglichkeiten auRerhalb der
landschaftlichen Vorbehaltgebiete in Betracht gezogen werden. Durch den grof3raumigen
Zuschnitt dirfen diese Gebiete allerdings nicht als Tabuzonen angesehen werden, in denen
notwendige Entwicklungen nicht mdglich sind. Den Erfordernissen des Vorbehaltsgebiets wird
die Planung dadurch gerecht, dass in diesem Bereich keine Ausweisungen von Bauflachen

erfolgen.
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Abb. 4: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 52 ,Hugelland zwischen Erharting und Marktl* in der Gemeinde
Reischach (Eigene Darstellung, ohne Mafstab)

Im Bereich Reiter im siidwestlichen Gemeindegebiet ist ein Vorbehaltsgebiet flir Bodenschéatze
(VB 117 L1, vgl. Abb. 5) ausgewiesen.

Als Vorbehaltsgebiete fir Bodenschatze werden solche Rohstoffgebiete ausgewiesen, in denen
bei der Abwégung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen der Sicherung und Gewinnung von

Bodenschatzen ein besonderes Gewicht beizumessen ist.

Ferner hat der &uRerste sudliche Gemeindebereich Anteil am Vorranggebiet fir

Hochwasserschutz (vgl. Abb. 5).
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Abb. 5: Vorbehaltsgebiet fiir Bodenschétze (lila gekreuzt) und Vorranggebiet fir Hochwasserschutz (tirkis kariert) im
Gemeindegebiet von Reischach (Eigene Darstellung, ohne Maf3stab)

3 Beschreibung des Gemeindegebiets

3.1 Rahmenbedingungen der Gemeinde

3.1.1 Charakterisierung des Gemeindegebiets

Das Gemeindegebiet ist charakterisiert durch seine Lage am Randbereich des Inn-Isar-
Hugellands. Stark landschaftspragend ist dabei die Tertiarleite, der Ubergang zwischen den
Naturrdumen des Unteren Inntals des Inn-Isar-Hugelands. Dartber hinaus tragen die
reliefbildenden Bachldufe des Reischachbachs und des Rockersbachs bedeutsam zum

unverwechselbaren Erscheinungsbild der Gemeinde bei.

Die Gemeinde Reischach weist insgesamt eine Flache von 2.850 ha auf, von der 149 ha (5,2 %

der Flache) besiedelt sind.
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Sie zeichnet sich durch einen Streusiedlungscharakter mit zahlreichen Eindden, Weilern und nur
wenigen Kirchdorfern aus. So bestehen im Gemeindegebiet 78 Uberwiegend kleine Ortsteile.

GroRere Ortsteile sind Reischach und Arbing.

3.1.2 Geschichte (einschlie8lich Landschaftsgeschichte)

Landschaftsgeschichte: Uber riesige Schwemmfacher gelangten Sedimente aus den Alpen in ein
nach Westen gerichtetes Flusssystem. Je nach Transportkraft der Gewéasser lagerten sich Kies,
Sand oder Feinsedimente ab, die heute vor allem das reliefreiche Tertidrhlgelland pragen.
Wahrend der Eiszeiten blieb das Gebiet eisfrei. Gletscherabwinde wehten die feinen Partikel aus
den Sedimentmassen und lagerten sie an den hoherliegenden Bereichen des Tertidrhiigellandes
ab, wovon der fruchtbare L6ss herriihrt, die Grundlage der heutigen Landwirtschaft.

Geschichte: Reischach wurde als Kirch- und Pfarrort bereits 930 beurkundet. Bei der allgemeinen
Amterorganisation im 13. Jahrhundert entstand das "Amt Reischach", das etwa das Gebiet der
heutigen Verwaltungsgemeinschaft umfasste. Aus steuerlichen Grinden wurde im
15. Jahrhundert das Amt wiederum in funf Obmannschaften als kleinste Verwaltungseinheiten
(Reischach, Reischenbach (Arbing), Endlkirchen, Erlbach und Perach) aufgeteilt.

1808 wurde das Amt Reischach aufgeldst und das Gemeindegebiet in vollig neue Steuerdistrikte
eingeteilt, die aber gréRtenteils wieder aus den Gebieten der ehemaligen Obmannschaften

hervorgingen.

1818 entstanden aus den Steuerdistrikten durch Ubertragung von niederer Polizeigewalt,
Armenpflege und Schulwesen Selbstverwaltungs- und Staatsverwaltungsbezirke, die "politischen

Gemeinden" von heute.

Im Zuge der allgemeinen kommunalen Gebietsreform wurde 1967 ein Teilgebiet der aufgeldsten
Gemeinde Eggen 1971 sowie die ganze Gemeinde Arbing in die Gemeinde Reischach

eingegliedert.

Seit 1978 besteht eine Verwaltungsgemeinschaft mit den Nachbargemeinden Erlbach und

Perach, mit Verwaltungssitz in Reischach.

3.1.3 Geologie und Lage im Naturraum

Das Gemeindegebiet Reischach liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit D65 ,,Unterbayerisches
Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten®. Untergliedert ist die Gemeinde in zwei unterschiedliche
naturrdumliche Einheiten bzw. Untereinheiten. Der Uberwiegende Teil ist der naturrdumlichen
Einheit 060 ,/sar-Inn-Hiigelland“ und der naturraumlichen Untereinheit 060-A ,Tertiarhigelland
zwischen Isar und Inn“ zugeordnet (Daten LfU 2019, ABSP).
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Der Bereich am sudlichen Ende von Reischach sidlich der Ortschaft Kager liegt in der

naturraumlichen Einheit und Untereinheit 054 ,Unteres Inntal”.

Das Isar-Inn-Hugelland zeichnet sich durch ein kleinrdumiges Standortmosaik aus. Dieses wird
Uberpragt von grof3flachigen, zum Teil nicht standortgerechten Nutzungsmethoden. Unter den
nicht standortgerechten Nutzungsmethoden sind vor allem standortfremde, instabile
Fichtenforste, ressourcengefahrdende Ackernutzung in Bachauen und auf erosionsgefahrdeten
Hanglagen zu nennen. In der naturraumlichen Einheit sind Elemente einer extensiv genutzten
Kulturlandschaft weitgehend verschwunden. Zudem liegt weitgehend die Dichte an naturnahen
Lebensraumen und Strukturen unter dem Wert, der fir langfristig stabile Verhaltnisse und fiir eine
Mindestausstattung mit artenreichen Lebensgemeinschaften erforderlich ist.

Die 10 km breite Ebene des Unteren Inntals bildet den Ubergang zwischen dem tertidaren
Hugelland im Norden und dem eiszeitlich gepragten Moranengebiet im Siden. Sie wird von den
drei Flussen Inn, Alz und Salzach gepragt. Die Ebene besteht aus eiszeitlichen
Niederterrassenschottern, in welchen die drei Flisse viele weitere Schotterterrassen gebildet

haben.

Der Gemeindebereich ist durch ein hiigeliges Gelanderelief gepragt, wodurch die Hohenlage
stark variiert. Diese reicht von ca. 365 mu. NN im sidlichen Gemeindegebiet bis Uber
500 m U. NN im Nordwesten von Reischach. Diese topographischen Gegebenheiten schrénken

die Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung wesentlich ein.

4 Konzeptionen und Ziele aus stadtebaulicher und

landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Planungsrahmen und Planungsziele

Das Plangebiet der Neufassung und Fortschreibung des Flachennutzungsplans mit integriertem

Landschaftsplan umfasst das gesamte Gemeindegebiet.

Rechtsglltige Anderungen des Flachennutzungsplans werden in die Neufassung und
Fortschreibung integriert und in Zusammenschau dargestellt. Neue Flachenwidmungen sollen
dabei aber Uberwiegend im Bereich der Ortschaften Reischach und Arbing erfolgen. Die
Abgrenzungen rechtsgultiger Bebauungsplane und Satzungen, sowie die Ist-Situation der

Bebauung und Realnutzung sollen dargestellt werden.

Im Flachennutzungsplan wird ferner der Korridor fir die geplante Umgehungsstralle (B 588)

dargestellt.
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Fur den integrierten Landschaftsplan soll auf den nicht gewidmeten Flachen im Gemeindegebiet
im Wesentlichen nur eine nachrichtliche Darstellung amtlicher Fachdaten erfolgen (Amtliches
Liegenschaftskataster-Informationssystem ALKIS, Schutzgebiete, Okoflachen, Biotopflachen,

Naturgefahrenflachen), da das Gemeindegebiet bereits grof3flachig amtlich Uberplant ist.

4.2 Entwicklungskonzeption mit Leitbild, Zielen und MalBhahmen

Im Rahmen der Neufassung und Fortschreibung des Flachennutzungsplans sollen die
Schwerpunkte auf eine geordnete und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung gelegt werden.

Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde Reischach mochte primar die Gemeinde als Wohnstandort in einem gut
angebundenen, attraktiven und qualitativen Wohnumfeld stérken.

Reischach profitiert durch die Nahe an Industriestandorte und gute infrastrukturelle Anbindungen.
Darlber hinaus zeichnet sich die Gemeinde durch eine gute Wohnqualitat durch ein vielféltiges
Freizeitangebot und die landschaftliche Umgebung aus. Die Gemeinde mdchte durch die

geplante Siedlungsentwicklung vor allem junge Familien an den Ort binden.

Eine geordnete Siedlungsentwicklung ist der Gemeinde sehr wichtig. Demnach soll eine
Erweiterung der Wohnbauflachen und Gemischten Bauflachen ausschlielich in den Orten
Reischach und Arbing erfolgen, um die Hauptorte zu starken und einer Zersiedelung

entgegenzuwirken. Darliber hinaus soll ein ZusammenflieRen der Ortsteile verhindert werden.

Die neu ausgewiesenen Siedlungsflachen sollen bestmdéglich in die Landschaft eingegliedert
werden. Dabei sind topographische Gegebenheiten zu beachten. Um einen harmonischen
Ubergang zwischen Siedlung und landwirtschaftlicher Flache zu schaffen, soll eine

Ortsrandeingrinung dargestellt werden.
Die Siedlungsentwicklung soll amtlich festgesetzte Schutzgebiete nicht beeintrachtigen.

Bereits bebaute Flachen innerhalb oder in raumlichem Zusammenhang der grof3eren Ortschaften
Reischach und Arbing, welche bisher nicht gewidmet sind, sollen gemaf der Art ihrer baulichen

Nutzung gewidmet werden.

Im bisher rechtsgultigen Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, welche noch unbebaut sind
und fir eine Siedlungsentwicklung nicht geeignet sind, sollen im Zuge der Neufassung und

Fortschreibung herausgenommen werden.
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Gewerbeentwicklung

Die Gewerbeentwicklung hat in der Gemeinde eine untergeordnete Prioritat. Um aber den
Standort fUr kleinere, einheimische Handwerksbetriebe zu stérken, soll eine Erweiterung einer

Gemischten Bauflache in Arbing erfolgen.

Es sollen keine neuen Gewerbeflachen ausgewiesen werden.

Landschaftsplanerische Aspekte und Berticksichtigung von Naturgefahren

Die neu ausgewiesenen Flachen sollen bestmdglich in die Landschaft eingegliedert werden.
Dabei sind topographische Gegebenheiten zu beachten. Um einen harmonischen Ubergang
zwischen Siedlungs- und Gewerbeflachen und landwirtschaftlicher Flache zu schaffen, soll eine
Ortsrandeingrinung dargestellt werden.

Die Erweiterung von Wohnflachen und Gemischten Bauflachen soll nur auf Flachen erfolgen, auf
denen Naturgefahren weitgehend ausgeschlossen werden kénnen. Darliber hinaus sollen
amtlich festgesetzte Schutzgebiete nicht beeintrachtigt werden.

4.3 Ortsplanerische Entwicklung

4.3.1 Bedarfsbegriindung

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsflichen festzustellen, ist im Zuge der
Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung gemal3 der Auslegungshilfe
LAnforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe
im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung® (StMWi vom 07. Januar 2020) die
Siedlungsentwicklung auf die Bevolkerungsentwicklung abzustimmen (vgl. LEP 1.2.1 Z und
3.1G).

4.3.1.1 Strukturdaten

Bevoélkerungsentwicklung gemal amtlichen statistischen Daten

Bei einer ersten Volkszahlung im Jahr 1840 lebten in der Gemeinde Reischach 1.228 Menschen.
Im Jahr 2017 betrug die Bevélkerungszahl 2.595 Einwohner. Damit lag die Gemeinde Reischach
im Hinblick auf die Einwohnerzahl innerhalb des Landkreises Altétting im Mittelbereich. Die
Gemeinde wies im selben Jahr eine Bevolkerungsdichte von 92 Einwohnern/km? auf und lag
damit weit unter dem Durchschnitt des Landkreises Altotting mit 195 Einwohner/km? (Bayerisches
Landesamts fur Statistik 2018).
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Bevolkerungsentwicklung
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Abb. 6: Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Reischach bis 2017 (Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2018)

Aus der amtlichen Statistik geht hervor, dass die Einwohnerzahl der Gemeinde seit der ersten
Volkszahlung stetig anstieg. Auffallend ist eine Spitze in den Nachkriegsjahren (1950), welche
durch Zuwanderung bedingt war. Zwischen 1961 und 2011 stieg die Einwohnerzahl kontinuierlich
(durchschnittlich 0,33 %/ Jahr) an. Zwischen 2011-2017 war die Einwohnerzahl recht
ausgeglichen und schwankte lediglich leicht (Bayerisches Landesamts flr Statistik 2018). Seit

2017 ist die Bevdlkerungszahl aber wieder deutlich angestiegen (auf 2.650 in 2020).

Altersstruktur
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Abb. 7: Altersstruktur in der Gemeinde Reischach (Bayerisches Landesamt fur Statistik 2018)
In Reischach zeigt, wie bayernweit, eine Zunahme des Anteils an alterer Bevélkerung. Der
Altenquotient stieg von 27,7 (2012) auf 33,2 (2017).

Aber auch der Anteil an noch nicht erwerbsfahigen Jugendlichen hat in Reischach in den letzten

Jahren wieder zugenommen. Der Jugendquotient stieg von 33,0 (2012) auf 35,0 (2017).
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Das Durchschnittsalter in der Gemeinde lag 2017 mit 43,1 Jahren knapp unter dem bayerischen

Wert von 43,7 und unter dem Landkreiswert von 44,5.

Sowohl der ansteigende Jugendquotient als auch das niedrigere Durchschnittsalter weisen auf

einen steigenden Wohnbauflachenbedarf fur Familien mit Kindern hin.

Bevolkerungsbewegung

Die Bevolkerungsbewegung hangt neben der natirlichen Bevoélkerungsbewegung von den

Wanderungen ab.

In Reischach war im Zeitraum zwischen 1960 und 2017 primar die natirliche
Bevolkerungsbewegung (Geburtentiberschuss) der Grund fiir das Ansteigen der Einwohnerzahl.

Im Zeitraum zwischen 1960 und 2017 war das Verhaltnis aus Zu- und Abwanderung insgesamt

ausgewogen.

Seit 2005 ist jedoch ein deutlicher Wanderungsgewinn (mehr Zuwanderungen als
Abwanderungen) zu erkennen (Abb. 7).

Auch der zunehmende Wanderungsgewinn weist auf einen steigenden Wohnbauflachenbedarf
hin.

Natiirliche Bevolkerungsbewegung Wanderungen

T T T T T T

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2017 1960 1965 1970 1975 1930 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2017

Lebendgeborene — === Gestorbene — 7 IQeZOgENE Fortgezogene

Abb. 8: Bevolkerungsbewegung in der Gemeinde Reischach (Bayerisches Landesamt fir Statistik 2018)
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Amtliche Bevoélkerungsvorausberechnung 2017 bis 2031

Gemal3 einer Wohnbaulandbedarfsberechung im Rahmen des ,IKEK Altéttinger Holzland® (2017)
gingen bisherige Bevoélkerungsprognosen (2014 bis 2034) von einem Bevolkerungsanstieg von
1,6 % bis 2034 aus.

Eine Modellberechnung des Bayerischen Landesamts fiir Statistik (2019) fir die Gemeinde
Reischach im Betrachtungszeitraum 2017 bis 2031 geht von einer negativen
Bevolkerungsentwicklung aus. Vorausberechnet wurde eine Entwicklung von derzeit 2.595 auf

2.530 Einwohner, was einer Abnahme von ca. 2,5 % entsprache (vgl. Tab. 1).

Dieser negative Entwicklungstrend soll gemanR Landesamt fir Statistik auf einen Riickgang der
jungeren Bevdlkerung (0-64 Jahre) zuriickzufiihren sein. Dabei sei die Gruppe der 18 bis 64-
Jahrigen mit einem prognostizierten Rickgang von dber 10 % besonders stark betroffen. Mit
dieser Entwicklung soll eine weitere Zunahme des Durchschnittsalters der Bevolkerung
einhergehen, welches gemal Berechnung von 43,2 Jahren (2017) auf 45,1 Jahren (2031)
ansteigen soll (Abb. 8).

Veranderung der Bevolkerung 2031 gegeniiber 2017 nach Altersgruppen
in Prozent
65 Jahre oder alter
18 bis unter 65 Jahre
unter 18 Jahre
15 -10 5 0 5 10 15 20 25

Abb. 9: Veranderung der Bevdlkerung zwischen 2017 und 2031 (Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2019)

Tab. 1: Bevdlkerungsvorausberechnung fiir die Gemeinde Reischach (Bayerisches Landesamt fur Statistik 2019)

Gesamt
31.12.2017 2.595
31.12.2018 2.600
31.12.2019 2.600
31.12.2020 2.600
31.12.2021 2.590
31.12.2022 2.590
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31.12.2023 2.580
31.12.2024 2.570
31.12.2025 2.570
31.12.2026 2.560
31.12.2027 2.550
31.12.2028 2.550
31.12.2029 2.540
31.12.2030 2.530
31.12.2031 2.530

Diese amtlichen Bevdélkerungsvorausberechnungen sind allerdings keine Prognosen,
sondern gemal Bayerischem Landesamt fur Statistik (2019) als Modellrechnungen zu
verstehen, die die demographische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten,

Sterbefallen und Wanderungen in die Zukunft fortschreiben.

Das Bayerische Landesamt flr Statistik (2019) betont, dass die konkrete Anwendung und
Beurteilung der Daten dem Nutzer lberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren
(z.B. zukinftig erhdhte Zuzige durch Betriebsansiedlungen, Ankunft von Schutzsuchenden,
vermehrte Fortziige durch fehlende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen
zusatzlichen Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung haben kénnen, besser bekannt
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2019).

Im Folgenden wird erlautert, dass fiir den Gemeindebereich von Reischach spezifische Faktoren
und besondere ortliche Entwicklung zu berticksichtigen sind und real im Betrachtungszeitraum

eine von der Modellberechnung abweichende positive Bevdlkerungsentwicklung stattfindet.

Reale Bevdlkerungsentwicklung

Schon die reale Bevolkerungsentwicklung weicht im vierten Jahr des Betrachtungszeitraums

signifikant von den amtlichen Vorausberechnungen ab und stellt diese in Frage.

Gemaly den Zahlen des Einwohnermeldeamts bestand Anfang des Jahres 2021 mit 2.669
Hauptwohnsitz-Einwohnern eine um 69 Personen héhere Einwohnerzahl als amtlich fur Ende
2020 vorausberechnet. Die amtliche Vorausberechnung ging stattdessen fur 2017 bis 2020 von

einer Stagnation der Bevolkerungszahl bei ca. 2.600 Einwohnern aus (vgl. Tab. 1 und 2).
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Tab. 2: Einwohnerzahlen Einwohnermeldeamt im Zeitraum 2015-2021 (Gemeinde Reischach 2021)

Gesamt
02.01.2021 2.669
01.07.2020 2.665
02.01.2020 2.650
01.07.2019 2.644
07.01.2019 2.636
03.07.2018 2.637
05.04.2018 2.632
10.07.2017 2.607
02.01.2017 2.576
12.07.2016 2.593
02.01.2016 2.577
07.07.2015 2.578
20.01.2015 2.577

Die reale Bevolkerungszahl liegt damit Anfang 2021 um 139 Einwohner hdher als amtlich fiir 2031
vorausberechnet wurde (vgl. Tab. 1 und 2). Ausgehend von diesem Bevolkerungsstand ist, selbst
wenn nach 2020 schlagartig die vom Landesamt fur Statistik angenommenen demographischen
Entwicklungsfaktoren greifen wirden (was unwahrscheinlich und gemaf Vor-Ort-Kenntnis der
Gemeinde nicht anzunehmen ist), eine negative Bevolkerungsentwicklung im
Betrachtungszeitraum 2017 bis 2031 schon rechnerisch nicht zu erwarten. Wesentlich

wabhrscheinlicher ist eine positive Bevolkerungsentwicklung.

Aus Sicht der Gemeinde Reischach ist die real positive Bevolkerungsentwicklung aufgrund von
nachfolgend erlauterten spezifischen Faktoren und der besonderen 6rtliche Entwicklung plausibel
und nachvollziehbar und wird sich deshalb auch - entgegen den amtlichen Modellberechnungen

- im Betrachtungszeitraum bis 2031 weiter positiv fortsetzen.
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Bevolkerungsentwicklung im Landkreis

Zusatzlich ist der zu erwartende Bevdlkerungszuwachs aus der Bevolkerungsvorausberechnung
geman der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprufung“ (StMWi vom 07.
Januar 2020) bei der Beurteilung des Wohnbauflachenbedarfs im Kontext mit weiteren
Strukturdaten zu sehen. Zur Einordnung der Entwicklung sollten daher auch die
Bevolkerungsprognosen fir den jeweiligen Landkreis bzw. ggf. der Region herangezogen

werden.

Gemal der amtlichen Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2038 (Bayerisches Landesamt fur
Statistik 2020) ist fir den Landkreis Alt6tting kontinuierlich von einem Bevélkerungswachstum
auszugehen (vgl. Tab. 3). Auch diese Vorausberechnung spricht gegen eine negative
Bevdlkerungsentwicklung im Gemeindegebiet von Reischach im Betrachtungszeitraum.

Tab. 3: Bevdlkerungsvorausberechnung fur den Landkreis Altétting, Angaben in 1.000 Personen (Bayerisches
Landesamt fUr Statistik 2020)

2018 1116
2020 111,9
2021 112,2
2022 112,5
2023 1127
2024 112,9
2025 1131
2026 1133
2027 1135
2028 1137
2025 113,9
2030 1140
2031 1142
2032 114 4
2033 1145
2034 114 6
2035 1148
2036 1149
2037 115,0
2038 115,1

Wahrscheinlichere Bevdlkerungsentwicklung geméafd den realen Bevolkerungszahlen, den

spezifischen Faktoren und der besonderen ortlichen Entwicklung in Reischach
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Die amtlichen Vorausberechnungen einer negativen Bevélkerungsentwicklung in Reischach sind
als unzutreffend und unrealistisch einzustufen, da die reale Bevolkerungsentwicklung deutlich
von den Vorausberechnungen abweicht, da auch fir den Landkreis Altétting eine positive
Bevolkerungsentwicklung erwartet wird und weil das Landesamt fur Statistik besondere
ortsspezifische Entwicklungen in der Berechnung nicht bertcksichtigen konnte (vgl.

Demographie-Spiegel fur Reischach 2019, Hinweis S. 5 unten).

Als wesentliche ortsspezifische Ursache einer positiven Bevoélkerungsentwicklung ist dabei die
2019 durchgéngig zwischen Minchen und Marktl fertiggestellte BAB A94 zu nennen, deren
Ausfahrt nur ca. 5 km von Reischach entfernt ist. Durch die nun verkehrstechnisch wesentlich
gunstigere Anbindung der Gemeinde sind fir die Bevolkerung und insbesondere fir
Arbeitnehmer / Pendler im Gemeindegebiet Reischach der Wirtschaftsraum Minchen und der
Wirtschaftsraum entlang der Achse BAB A 94 wesentlich zeitsparender zu erreichen.

Aufgrund der wesentlich verbesserten und beschleunigten Verkehrsanbindung zum Grol3raum
Miinchen und dem Wirtschaftsraum entlang der Achse BAB A 94 ist davon auszugehen - und
aus Erfahrungen der Gemeinde bereits erkennbar, dass zum einen Einheimische, die im
GroRRraum Minchen beschéftigt sind, in der Heimatgemeinde bleiben oder zurtickkehren wollen,
und dass zum anderen vermehrt Berufspendler im Gemeindebereich nach Wohnmdglichkeiten

suchen. Diese Entwicklung wirkt dem allgemeinen Trend der ,Landflucht® deutlich entgegen.

Die Auswirkungen des Baufortschritts der BAB A94, insbesondere die deutliche
VergroBerung des fir Einwohner der Gemeinde Reischach glinstig erreichbaren
Arbeitsplatzangebots, haben gerade erst begonnen. Daher ist damit zu rechnen, dass diese
Auswirkungen in den nachsten noch zunehmen und mindestens im Betrachtungszeitraum bis

2031 andauern werden.

Als weiterer Parameter ist das zunehmende Arbeitsplatzangebot in Reischach und der

naheren Umgebung aufzufthren.

Die Gemeinde Reischach liegt noérdlich des sogenannten ,sldostoberbayerischen
Chemiedreiecks®. Durch die schwungvolle Entwicklung der Industrie- und Gewerbebetriebe
und durch zahlreiche Neuansiedlungen im ,Chemiedreieck” sind in den letzten Jahren zahlreiche
zusatzliche Arbeitsplatze entstanden. Dazu tragen auch die stetig wachsenden Chemieparks in

Burghausen und Burgkirchen bei.

Daruiber hinaus kommen durch die Erweiterung des Kreiskrankenhauses in Altétting neue

Arbeitsplatze in der Umgebung von Reischach hinzu.
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Aber auch in Reischach selbst konnten und kénnen sich durch die Erweiterung des
Gewerbegebiets ,,Fuchshub* 2018 sieben neue Firmen ansiedeln, womit insgesamt mehr als

30 Arbeitsplatze geschaffen wurden.

Viele Reischacher Birger sind in den nahe gelegenen Industriegebieten, Gewerbegebieten,
Betrieben oder o6ffentlichen Einrichtungen beschaftigt und daher auf Dauer an die Region
gebunden. Umgekehrt suchen aber derzeit viele Beschéftigte, die aufgrund des
Fachkraftemangels aus ganz Deutschland und dem europaischen Ausland kommen, in der Nahe

ihrer Arbeitsstatten Grundstiicke zur Errichtung lhrer Eigenheime bzw. eine Wohnung.

Die Zunahme der Arbeitsplatze im Umfeld von Reischach ist bereits in amtlichen Zahlen
erkennbar, durch den deutlichen Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am
Arbeitsort (um 34,8 % von 2012 bis 2017).

Das aktuell zunehmende Arbeitsplatzangebot, durch den 2019 erfolgten Baufortschritt der BAB
A 94 und in der naheren Umgebung von Reischach, wird sich insbesondere in den kommenden
Jahren und damit mindestens im Betrachtungszeitraum bis 2031 positiv auf die

Bevdlkerungsentwicklung auswirken.

Da die positive Entwicklung v.a. durch das steigende Arbeitsplatzangebot verursacht wird, ist
auch von Auswirkungen auf die Altersverteilung der Bevolkerung auszugehen. Bevorzugt
wird der Anteil an im Berufsleben stehenden Personen, Familiengrindern und Familien
zunehmen, wodurch der Altersdurchschnitt gesenkt wird. Auch dies belegt einen erhdhten Bedarf

an Wohnbauflache.

Reischach ist auch deshalb ein beliebter Wohnstandort, weil in der Gemeinde, welche gemaf
Regionalplan als  Grundzentrum eingestuft ist, alle noétigen grundzentralen
Versorgungseinrichtungen vorhanden sind. Dazu zahlen u. a. ein Nahversorger, mehrere
soziale und medizinische Einrichtungen sowie eine Grundschule mit vier Klassen und raumlichem
Erweiterungsmdglichkeiten. Als Grundzentrum ist die Gemeinde Reischach fir die
Nahversorgung im ,Altéttinger Holzland® fir mehr als 10.000 Einwohner zusténdig. Die

notwendige Infrastruktur ist hierflr vorhanden:

e Nahversorger mit 1.200 m? Verkaufsflache;

3 Allgemeinéarzte;

Zahnarzt;

Apotheke;

Zwei Banken;

Zwei Backereien;
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e Tankstelle;

¢ Ambulante Tagespflege;

¢ Ambulante Krankenpflege;

e 6-gruppiger Kindergarten;

e Grundschule mit 4 Klassen. Weitere 4 Klassen sind raumlich maoglich;

e Wasserversorgung mit 2 Brunnen: Das Wasserrechtsverfahren fur die Erhéhung der
Wassermenge ist kurz vor dem Abschluss;

o Zwei Klaranlagen.

Die Gemeinde Reischach stellt daher ein bevorzugtes und zunehmend beliebtes Wohngebiet dar,
das zusatzlich ruhig in einem naturraumlich / landschaftlich attraktiven Wohnumfeld gelegen
ist, doch sehr gut infrastrukturell angebunden und in guter Erreichbarkeit von bestehenden und
neu entstandenen Arbeitsmdglichkeiten. Dies zeigt sich sowohl in dem laut der amtlichen Statistik
seit 2005 beobachteten Zuwanderungsgewinn (siehe oben) als auch in den zunehmenden

Bauanfragen.

Anhand dieser ausfuhrlichen Erlauterungen der ortspezifischen Gegebenheiten wird
nachvollziehbar belegt, dass die amtliche Vorausberechnung einer ricklaufigen
Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Reischach bis 2031 als verfehlt einzustufen ist. Von
einer negativen Bevolkerungsentwicklung kann nicht ausgegangen werden. Die Gemeinde
Reischach geht im  Gegenteil begrindet von einer deutlich positiven
Bevolkerungsentwicklung aus. Die Gemeinde ist daher verpflichtet, dafur ausreichend

Wohnbauflachen bereit zu stellen.

Bauanfragen

Auch die aktuell zahlreichen vorliegenden Bauanfragen unterstiitzen die oben begrindete
Sichtweise der Gemeinde, dass — entgegen den amtlichen Vorausberechnungen - von einer
positiven Bevélkerungsentwicklung und von entsprechend steigendem Bedarf an Wohnbauflache
auszugehen ist. Die Gemeinde geht, aufgrund personlicher Kenntnisse und weil umliegende
geeignete Siedlungszentren relativ weit entfernt liegen, begrindet davon aus, dass die
Bewerbungen gezielt erfolgen und nur ein sehr geringer Teil dieser Bauwerber sich auch in
umliegenden Gemeinden beworben hat. Die Bauanfragen fiir Wohnnutzung betreffen

ausschlie3lich Baugrundstticke fur Ein- oder Mehrfamilienh&user

Reischach Ort:
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Das letzte Baugebiet in Reischach mit 13 Parzellen war mehrfach tberzeichnet. Alle Grundstiicke

wurden sofort verkauft.

Fur ein zukinftiges Baugebiet in Reischach gibt es bereits eine Bewerberliste mit mehr als 25

Bewerbungen.
Arbing:

Aktuell wird ein Baugebiet ,MeRner-Wiese“ im Ortsteil Arbing mit zehn Parzellen geplant. Fur

dieses Baugebiet gibt es eine Bewerberliste mit aktuell 40 Bewerbern.

4.3.1.2 Bestehende Flachenpotenziale

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsflachen festzustellen, sind im Zuge der
Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung gemalR der Auslegungshilfe
»2Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe
im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung (StMWi vom 07. Januar 2020) zun&chst die
bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig gegeniber neuen Flachen zu nutzen

sind.

Im Flachennutzungsplan dargestellte Fldchen, fir die kein Bebauungsplan besteht

Nordlich des Bebauungsplans Nr. 8 (Ortsbereich Reischach) ist bisher eine Wohnbauflache
gewidmet, welche unbebaut ist und zudem unglinstige ErschlieBungsmdglichkeiten aufweist.
Diese Wohnbauflache (ca. 0,3 ha) wird jedoch im Zuge der Neufassung und Fortschreibung zur

Flacheneinsparung aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen (vgl. Kap. 4.3.2.1).

Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht; Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im

unbeplanten Innenbereich

Unbebaute Flachen mit Baurecht oder Baulliicken, Brachen und Konversionsflachen im
unbeplanten Innenbereich bzw. mit Baurecht nach § 34 BauGB sind vereinzelt in den
Ortsbereichen Reischach und Arbing vorhanden. In der Gemeinde sind 59 unbebaute
Grundstticke / Baulicken erfasst, wobei der Gemeinde aktuell bei drei Grundstticken Bauantrage

vorliegen.

Die registrierten Grundstiicke befinden sich jedoch in Privatbesitz und stehen der Gemeinde als

Flachenpotenzial daher grundsatzlich nicht zur Verfigung.

Nachfolgend sind die unbebauten Flachen / Baulicken in den Ortsbereichen Reischach und
Arbing kartographisch dargestellt (vgl. Abb. 10 und Abb. 11).
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Abb. 10: Unbebaute Grundstiicke (turkise Sternsymbole) im Ortsbereich von Reischach; mit Darstellung von
Flachenwidmungen und im Kontext mit den bereits beplanten Innenbereichen (Bebauungsplane, Innenbereichs- bzw.
Erganzungssatzungen) und der neu ausgewiesenen Erweiterungsflache.
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Abb. 11: Unbebaute Grundstiicke (turkise Sternsymbole) im Ortsbereich von Arbing; mit Darstellung von
Flachenwidmungen und im Kontext mit den bereits beplanten Innenbereichen (Bebauungsplane) und der neu
ausgewiesenen Erweiterungsflache.

Moglichkeiten der Nutzung leerstehender und ungenutzter Gebaude

Im Rahmen der Untersuchungen zum ,Interkommunalen Entwicklungskonzept® (IKEK Altéttinger
Holzland), welches fir die Gemeinde Reischach zwischen 2015 und 2018 durchgefuhrt wurde,
wurden Gebaudenutzungen und Gebaudeleerstéande in den Ortsbereichen Reischach und Arbing

analysiert.

Es wurde festgestellt, dass Leerstéande und verdeckte Leerstdnde nur vereinzelt im Ortszentrum
anzutreffen sind. Anfang des Jahres 2021 fuhrte die Gemeinde ein Leerstandsmanagement ein.
Im Rahmen der Analysen zum Leerstandsmanagement konnten im Gemeindebereich insgesamt

25 Leerstande erfasst werden.

Bei den festgestellten Leerstanden handelt es sich jedoch nahezu ausschliel3lich um
Privateigentum, wodurch der Handlungsspielraum fiir Nachverdichtungsmafnahmen durch die

Gemeinde stark eingeschrankt ist.
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Abb. 12: Darstellung von Leerstanden im Ortszentrum Reischach (,IKEK* 2015-2018)

Die Gemeinde konnte jedoch zwei leerstehende Gebaude erwerben, welche zukinftig als
Rathaus und als Dorfgemeinschaftshaus genutzt werden sollen.

Ein Teilbereich des Schulgebaudes, welcher durch eine Umstrukturierung des Schulwesens nicht

mehr benétigt wurde, wurde dem ortlichen Trachtenverein zur langfristigen Nutzung tberlassen.

Leerstande, welche die Gemeinde erwerben konnte bzw. sich im Eigentum der Gemeinde
befinden, wurden also bereits umgenutzt. Durch geplante Umnutzungen von entsprechenden
Leerstanden und weitere MalBhahmen hat die Gemeinde auf steigende politische Anforderungen

bezlglich Nachverdichtung und Innenentwicklung bereits reagiert.

Moglichkeiten und bereits erfolgte MaRnahmen der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

Als Malnahme zur Nachverdichtung bereits bebauter Flachen hat die Gemeinde 2016 in
Reischach ein Sondergebiet ausgewiesen, in dem auf mehreren Geschossen die Nutzungen
Grol¥flachiger Einzelhandel, Verwalten und Parken moglich sind. Dabei konnte das
Nachverdichtungspotenzial durch eine grof3ziigige HOhenentwicklung soweit wie mdglich

ausgeschopft werden.

Die Gemeinde ist auRerdem stets fur die Errichtung von Mehrfamilienhdusern offen. So hat die
Gemeinde in letzter Zeit mehrere Antrdge fir die Errichtung von Mehrfamilienhausern im

Ortsbereich von Reischach genehmigt, wie folgender Tab. 4 zu entnehmen ist.
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Tab. 4: Errichtung von Mehrfamilienhausern als MalRnahme der Nachverdichtung

Lage Beschreibung der Malnahmen

KettelerstralRe 6 Nachverdichtung

auf einem bisher mit einem EFH bebautem Grundstiick
wird ein MFH mit 14 Wohneinheiten errichtet;

aktuelles Verfahren — Abriss EFH bereits erfolgt.

Eggenfeldener Stralze 21 A Nachverdichtung, Nutzung einer Konversionsflache

auf einem Grundstiick, auf dem sich eine alte Molkerei
befand, wurde 2019 ein MFH mit 4 Wohneinheiten

errichtet.

FeldstralRe 14 Verdichtete Bauweise

auf einem unbebauten Grundstiick wurde ein MFH mit 6
Wohneinheiten errichtet;

Nutzungsaufnahme 2021.

Am Metzgerberg 11 Verdichtete Bauweise

auf einem unbebauten Grundstiick wurde 2016 ein MFH

mit 4 Wohneinheiten errichtet;

dafur wurde extra der Bebauungsplan geandert.

Flachensparende Bauweisen und ErschlieBungsformen

Bei Zugriffsmdglichkeit auf bereits bebaute Flachen fir Gewerbe und Gemeinbedarf nutzt die
Gemeinde somit das Nachverdichtungspotenzial durch Zulassen von Hohenentwicklung soweit
mdglich. Diese flachensparenden Bauweisen haben aber offensichtlich keine Auswirkungen auf
den Wohnbauflachenbedarf, wie auch die oben aufgefiihrten Bauanfragen und Bewerberlisten

zeigen.

Auf der Planungsebene des Flachennutzungsplans, durch Widmungen gem&afR BauGB,
flachensparende Bauweisen und ErschlieBungsformen nur sehr eingeschrankt zu
bertcksichtigen. Dies bleibt weitgehend der Planungsebene des Bebauungsplans vorbehalten,
in dem flachensparende Bauweisen und das Maf} der baulichen Nutzung geregelt werden

kdnnen.

Die Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung) im Gemeindegebiet Reischach lag 2017 gemal}

amtlichen Daten mit 2,4 ohnehin Uber dem Landkreisdurchschnitt von 2,1, u.a. weil die
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Mdglichkeiten zur Innenentwicklung und Nachverdichtung bereits genutzt wurden. Eine starkere
Verdichtung durch flachensparende Bauweisen und ErschlieBungsformen bei den
Neuausweisungen von Wohnbauflachen im Ortsrandbereich stiinde dem landlich gepragten Orts-

und Landschaftshild im Gemeindegebiet Reischach entgegen.

Aktivierungsstrategie und bereits erfolgte Aktivierungsmalnahmen

Die Gemeinde fiihrt seit Anfang 2021 ein Leerstandsmanagement, in dem alle bekannten
Leerstande im Gemeindegebiet erfasst werden. Momentan sind in der Gemeinde 25 Leerstéande
vorhanden. Ziel des Leerstandsmanagements ist, dass (zuklnftig) leerstehende Hauser

mdglichst schnell vermittelt werden kénnen.

In regelmaRigen Abstdnden werden die Eigentimer durch die Gemeinde kontaktiert, wobei

nachgefragt wird, ob Verkaufsinteresse besteht.

Die Gemeinde bemiiht sich auf3erdem seit vielen Jahren auf dem Vermittlungsweg um die
Nutzung unbebauter Flachen. In Reischach Ort wurden seit Marz 2017 acht leerstehende
Grundstucke im bestehenden Ortsbereich / Innenbereich bebaut. Des Weiteren wurden sieben
leerstehende Grundstiicke weitervermittelt. Fir diese liegen bereits Baupléane vor.

Als Strategie zur Vermeidung von weiteren Baullcken wird beim Verkauf von Grundstticken ein

Bauzwang von 5 Jahren vertraglich festgelegt.

Die Gemeinde hat mit den beschriebenen MalRRnahmen derzeit ihre Potenziale hinsichtlich
Nachverdichtung, Nachnutzung und Leerstandsbeseitigung im Rahmen geordneter
stadtebaulicher Entwicklung weitgehend ausgeschopft.

4.3.1.3 Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Die aufgrund bisheriger amtlicher Bevdlkerungsprognosen im Rahmen des ,IKEK Altéttinger
Holzland® im Jahre 2017 erstellte Bedarfsberechnung (Datenblatt 2014-2034; Vorausberechnung

eines Bevolkerungszuwachses von + 1,6%) ermittelte einen Wohnbaulandbedarf von 10,9 ha.

Fur die vorliegende Planung erfolgt eine Neuberechnung aufgrund aktueller und realistischer

Parameter zur Bevdlkerungsentwicklung.

Gemal den Grundlagendaten des Statistischen Landesamts (Statistik kommunal 2019 -
Gemeinde Reischach) ist im Gemeindebereich von 1.075 Wohnungen auszugehen (414

Wohnungen je 1.000 Einwohner, Belegungsdichte 2,415 Einwohner/Wohnung).

Die Flachenauswertung der verfiigbaren ALKIS-Daten (tatsachliche Nutzung) der Bayerischen

Landesvermessungsverwaltung ergibt fur den Gemeindebereich von Reischach 58 ha
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Wohnbauflache sowie 73 ha Flache gemischter Nutzung. Als Wohnbauflache* (= Wohnbauflache

+ 50% der Flache gemischter Nutzung) ergeben sich 94,5 ha.

Gemall den Anwendungshinweisen zur Flachenmanagement-Datenbank 4.1 wird der als
Standard vorgegebene jahrliche Auflockerungsbedarf von 0,3% angesetzt. Der
Auflockerungsbedarf ergibt sich gemaf den Anwendungshinweisen aus der fir die Zukunft zu
erwartenden Auflockerung im Bestand, die sich z.B. im Rickgang der Belegungsdichte von
Wohneinheiten auflern (mehr Klein-/Singlehaushalte, héherer durchschnittlicher Bedarf an
Wohnflache je EW). Eine allgemein giltige RichtgroRe fur die Ansetzung des
Auflockerungsfaktors besteht nicht, so dass die in der Praxis angenommenen
Auflockerungsfaktoren variieren, oft in der GroRRenordnung zwischen 0,3 und 0,5 % p.a.
(Anwendungshinweise  zur Flachenmanagement-Datenbank 4.1. S. 43). Fir die
Bedarfsberechnung Reischach wird Dbereits von dem untersten pauschalen Wert 0,3
ausgegangen.

Gemal den Anwendungshinweisen zur Flachenmanagement-Datenbank 4.1 soll der pauschale
Auflockerungsbedarf von 0,3 nur bei konkretem Anlass geéndert werden; ein niedrigerer Ansatz
ist nur ,in kleineren Orten, insbesondere in Stagnations- und Schrumpfungsrdumen®, zu
empfehlen (Anwendungshinweise S. 39). Ein solcher konkreter Anlass ist aber fur die Gemeinde
Reischach keineswegs gegeben. Reischach ist ein Grundzentrum, in dem derzeit ein deutlich
Uber den amtlichen Prognosen liegendes Bevolkerungswachstum real festzustellen und weiteres

Wachstum begriindet zu erwarten ist.

Der Auflockerungsbedarf ist auch auf die gesamten Wohnbauflachen im Gemeindegebiet zu
beziehen. Die Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung) im Gemeindegebiet Reischach lag 2017
mit 2,4 ohnehin deutlich Gber dem Landkreisdurchschnitt von 2,1, u.a. weil die Méglichkeiten zur
Innenentwicklung und Nachverdichtung bereits genutzt wurden. Eine starkere Verdichtung
stiinde auch dem landlich gepragten Orts- und Landschaftsbild im Gemeindegebiet Reischach

entgegen.

Auch aufgrund der ortsspezifischen besonderen Entwicklung (Zuzug aufgrund von Arbeitsplatzen
im Umfeld; Zuzug insbesondere von im Berufsleben stehenden, jlingeren Personen,
Familiengrindern und Familien) ist aus Sicht der Gemeinde die gemafR Anwendungshinweisen
grundlegende Annahme eines Auflockerungsbedarfs von 0,3 % mindestens angemessen und
keinesfalls kritisch zu sehen; ein konkreter Bedarf oder Anlass zur Verringerung des Werts
besteht nicht. GemalR der neuen Bedarfsberechnung fir den Entwurf tragt der

Auflockerungsbedarf nur anteilig zum Flachenbedarf bei.
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Somit ist der hier angesetzte Auflockerungsbedarf als angemessen anzusehen und steht den
raumordnerischen Erfordernissen der Ressourcenschonung (LEP 1.1.3 G), des Flachensparens
(LEP 3.1 G) und der Innenentwicklung (LEP 3.2 Z) nicht entgegen.

In den Bevolkerungsvorausberechnungen des Bayerischen Landesamts flr Statistik (2019;
Demographie-Spiegel fir Bayern — Gemeinde Reischach — Berechnungen bis 2031) wurde fir
die Gemeinde Reischach fur den 14-Jahres-Zeitraum von 2017 bis 2031 ein

Bevolkerungsriickgang um 2,5 % von 2.595 auf 2.530 Einwohner angenommen.

Wie aber oben nachvollziehbar hergeleitet wurde, sind diese aktuellen amtlichen
Modellrechnungen der Bevolkerungsentwicklung und damit diese Einstufung des
Wohnbaulandbedarfs als unzutreffend, unrealistisch und wesentlich zu niedrig einzustufen. Sie
weichen zu auffallig von den vorhergehenden positiven Prognosen ab, widersprechen der realen
Zunahme der Einwohnerzahl, widersprechen den Prognosen fir den Landkreis und
widersprechen den aus den besonderen o6rtlichen Entwicklungen der Gemeinde abzuleitenden

Annahmen.

Stattdessen ist in Reischach bis 2031 von einer mindestens ausgeglichenen, wesentlich
wahrscheinlicher aber von einer positiven Bevélkerungsentwicklung auszugehen, d.h. die

Gemeinde wird sicher 2031 eine deutlich h6here Bevolkerungszahl als 2021 aufweisen.

Zur Ermittlung des Wohnraumbedarfs mittels der Flachenmanagementdatenbank 4.0 des LfU
wird daher als Mindest-Annahme eine Einwohnerzahl wie im Jahre 2020 (also 2.650

Einwohner, damit Bevolkerungsprognose +2,12 %) von 2017 bis 2031 angesetzt.

Mit der angenommenen Bevolkerungsprognose von 2,12 % wird mit sonst gleichbleibenden

statistischen Ausgangsdaten eine Ermittlung des Wohnflachenbedarfs durchgefiihrt.

Damit ergibt sich ein realistischerer, der besonderen ortspezifischen Situation angepasster
Mindest-Wohnbauflachenbedarf von 6,4 ha fur das Prognosejahr 2031 (vgl. Datenblatt Abb.
13).

Der so berechnete Wohnbauflachenbedarf ist als Mindestwert anzusehen, da die Gemeinde,
wie oben nachvollziehbar begrindet wurde, von einer deutlich positiveren

Bevdlkerungsentwicklung als +2,12% ausgehen muss.

Da die amtliche Vorausberechnung der Bevélkerungsentwicklung in der Gemeinde Reischach
bis 2031 als verfehlt einzustufen ist, ,ortsspezifischen Entwicklungsfaktoren“ kein
Berechnungsparameter zugeordnet werden kann und somit Berechnungsmaglichkeiten fehlen,
muss eine ausfuhrliche verbal-argumentative Begrindung fir diese Einstufung als

Mindestannahme ausreichend sein.
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Da die Gemeinde die ihr  zugéanglichen Innenentwicklungspotenziale und
Nachverdichtungsmadglichkeiten, wie oben unter 4.3.1.2 beschrieben, bereits entsprechend dem
LInterkommunalen Entwicklungskonzept” (IKEK Altéttinger Holzland) weitestgehend aktiviert bzw.

genutzt hat, verbleiben auch keine anderweitigen Mdglichkeiten zur Deckung des Bedarfs.
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Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

Fur die Kommune Reischach

Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Bevolkerung:
Aktuelle Bevilkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2017: 2.585
Bevolkerungsprognose fiir die Kommune (in %): 21

fir einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:
Wohnungen je 1000 Einwohner: 414
Belegungsdichte (Einwohner/Waohnung): 2,415

) = N * Wohnbauflache = Wohn-
Wohnungen je ha Wohnbauflache 11 baufiache + 50% der Flache

gemischter Mutzung

Weitere Prognosegrundlagen:
Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,3 Prognosezeitraum (Jahre): 14

Prognoseergebnis fur das Jahr 2031:

Ab-/Zunahme der Einwohner: | 55 |
Bedarf an Wohnungen: 23 | aus der Bevdlkerungsentwicklung
und: 47 | aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 70
Wohnbaulandhedarf:| 6,4 ha|
steht einem
Innenentwicklungspotenzial von | ' ha gegeniiber

uhne bereits aktivierte
Innenentwicklungspotenziale vnn| | ha  Anzahl: 0

Abb. 13: Datenblatt der Wohnbaulandbedarfsberechnung (Flachenmanagement-Datenbank 4.0, Bayerisches
Landesamt fur Umwelt); Ermittlung eines Mindest-Wohnbauflachenbedarfs.
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4.3.2 Herausnahmen, Neuausweisungen von Flachenwidmungen und Ortsabrundungen

4.3.2.1 Herausnahmen von Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan

Herausnahme 1: Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist nérdlich des Bebauungsplans Nr. 8
eine  Wohnbaufliche dargestellt, welche unbebaut ist und zudem unglnstige
ErschlieBungsmdoglichkeiten aufweist. Diese gewidmete Wohnbauflache (ca. 0,3 ha) wird
deshalb im Zuge der Neufassung und Fortschreibung in Abstimmung mit der Gemeinde zur

Flacheneinsparung aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen.

Abb. 14: Bisher gewidmete Wohnbauflache im Hauptort Reischach (griin umrandet), welche aus dem
Flachennutzungsplan herausgenommen wird (Herausnahme 1)

Herausnahme 2: Im Bereich der FI. Nr. 1063/9 wird eine bisher als Wohnbauflache dargestellte
Flache gemal deren aktuellen Nutzung angepasst und als Parkflache dargestellt. Gleichzeitig
wird Fl. Nr. 1063/10T entgegen der bisherigen Darstellung als Wohnbauflache als 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen. Es erfolgt dadurch eine Herausnahme von Wohnbauflachen in Hohe
von ca. 0,18 ha.
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Abb. 15: Bisher gewidmete Wohnbaufliche im Hauptort Reischach (grin umrandet), welche aus dem
Flachennutzungsplan herausgenommen wird (Herausnahme 2)

Mit den genannten Herausnahmen werden die bisher dargestellten Wohnbauflachen um

insgesamt ca. 0,48 ha verringert.

Um den Bedarf an Wohn- und Mischbauflachen trotzdem decken zu kénnen, werden im Sinne
einer nachhaltigen und geordneten Siedlungsentwicklung andere Standorte als

Erweiterungsflachen ausgewiesen.

4.3.2.2 Neuausweisungen

Geplante Neuausweisungen in der Ortschaft Reischach

Abb. 16: Geplante Erweiterungsflachen 1 und 2 in der Ortschaft Reischach; nur die Flache 1 wird ausgewiesen
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Geplante Erweiterungsflache 1: Im stidwestlichen Bereich von der Ortschaft Reischach sollen im
Anschluss an den Bebauungsplan 4 ,Am Brauberg und Schoénbichler Str.“ auf der FI. Nr. 63/13
(Gemarkung Reischach) neue Wohnbauflachen (ca. 1,4 ha) entstehen. Damit soll auch eine

malfdvolle Ortsabrundung erzielt werden.

Der Bereich ist derzeit als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Er grenzt dstlich und stdlich

an bestehende Wohngebiete an. Westlich besteht Streubebauung.

Die Erweiterungsflache 1 liegt nur im Randbereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr.
52, Hugelland zwischen Erharting und Marktl; sie ist auch tiberwiegend von Bebauung umgeben
und eher dem Ortsbereich als der offenen Landschaft zuzuordnen. Mit Realisierung der
Ortsumfahrung B 588 (Bundesverkehrswegeplan 2030) wird die Erweiterungsflache 1 vom
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet raumlich vollstandig abgeschnitten. Die Erweiterungsflache 1
ist im Plan auch mit einer Ortsrandeingriinung zur offenen Landschaft hin dargestellit.

Geplante Erweiterungsflache 2: Die geplante Wohnbauflache mit einer Gréf3e von ca. 1,8 ha liegt
im norddstlichen Randbereich der Ortschaft Reischach, nordlich der Erlbacher StraRe (AO 11).
Sie befindet sich derzeit auf einer weitgehend ebenen landwirtschaftlich genutzten Flache,

welche durch topographische Gegebenheiten (Hangkanten, Waldrander) begrenzt wird.

Die geplante Wohnbauflache befindet sich trotz der Nahe zum Ortskern von Reischach gem.
Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern in keinem ausreichend raumlich-funktionalen
Zusammenhang zu den bestehenden Siedlungseinheiten, sodass diese im Sinne des LEP-Ziels

3.3 als nicht angebunden bewertet werden kann.

Gemald LEP 3.3 Z, Spiegelstrich 1 sind jedoch Ausnahmen zulassig, wenn auf Grund der
Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptverkehrsstraf3en ein

angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist.

Eine Voraussetzung fir eine solche Ausnahme ist aus Sicht der Gemeinde hier aufgrund der
Ausgangssituation in der Gemeinde (bewegte Topographie, tangierende Hauptverkehrsstrafde)

gegeben.

Diese Voraussetzung fur eine Ausnahme geht aus Sicht der Gemeinde aber zusatzlich mit der
Tatsache einher, dass der Bedarf durch angebundene, konfliktfreie Flachen allein nicht gedeckt
werden kann. Um dies darzustellen, wurden denkbare / sich aufdrangende Standortalternativen
im Ortsbereich von Reischach im Hinblick auf eine Eignung fur ein Wohngebiet analysiert (vgl.
Abb. 17):
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Abb. 17: Ubersicht alternative Standorte im Ortsbereich von Reischach; vgl. dazu die Neuausweisungsflachen
(Abb. 16)

Standortalternative Nr. 1: Der Standort befindet sich nordwestlich der Bundesstral3e B 588 sowie
Ostlich der geplanten Ortsumgehungstrasse. Aufgrund der ausgehenden Larmemissionen ist
dieser Standort fur eine Wohnbebauung nicht geeignet.

Standortalternative Nr. 2. Der Standort befindet sich in unmittelbarer Néhe sudostlich der
geplanten Ortsumgehungstrasse, wonach auch dieser Standort fir eine Wohnbebauung nicht
geeignet ist.

Standortalternative Nr. 3: Der Standort wirde ebenso wie die Erweiterungsflache 2 eine
Ausnahme vom Anbindegebot (gem. LEP) erfordern. Jedoch weist der Standort im Vergleich zur
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Erweiterungsfliche 2 schlechtere topografische Bedingungen auf, da er eine starkere

Hangneigung aufweist.

Standortalternative Nr. 4: Der Standort liegt topografisch sehr ungiinstig, da er eine starke
Hanglage aufweist. Er ist zudem aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Sportzentrum und der

dadurch ausgehenden Larmemissionen fir eine Wohnbebauung nicht geeignet.

Standortalternative Nr. 5 und Nr. 6: Die Standorte sind aufgrund der Nahe des
landwirtschaftlichen Betriebs in Rauscheck und der davon ausgehenden Emissionswerte nicht

geeignet. Es ist mit Geruchsbeeintrachtigungen an mehr als 10% der Zeit zu rechnen.

Im Ergebnis der Alternativenpriifung kann aus Sicht der Gemeinde festgestellt werden, dass im
Ortsbereich von Reischach keine anderen angebundenen, konfliktfreien Alternativen zur
Ausweisung von Wohnbauflachen gegeben sind. Um den im vorherigen Kap. 4.3.1.3 ermittelten
Wohnraumbedarf trotzdem decken zu kénnen, soll daher fur die Erweiterungsflache 2 eine

Ausnahme gem. LEP 3.3 Z, Spiegelstrich 1 zum Tragen kommen.

Nach Prufung und nach Ortseinsicht durch die Regierung von Oberbayern kdnnen aber aus Sicht
der hoheren Landesplanungsbehtérde die von der Gemeinde geltend gemachten
Voraussetzungen fur die Ausnahme vom Anbindegebot aufgrund von derzeit vorliegenden
rechtlichen oder tatsachlichen Grinden leider nicht bestatigt werden (Stellungnahme vom
01.10.2021). Die Planung fir die Erweiterungsfliche 2 steht den Erfordernissen der
Raumordnung weiterhin entgegen. Da derzeit keine Genehmigung dafir in Aussicht gestellt wird,
wird die geplante Erweiterungsflache 2 nicht in die Neufassung und Fortschreibung des

Flachennutzungsplanes aufgenommen.

Geplante Neuausweisungen in der Ortschaft Arbing

Die im Vorentwurf noch enthaltene Planung einer ,Erweiterungsflache 3 in Arbing (0,9 ha) ist
nicht mehr Gegenstand der Neufassung und Fortschreibung des Flachennutzungsplans. Der
Bebauungsplan Arbing Nr. 4 ,Mel3ner Wiese* (= Erweiterungsflache 3), aufgestellt im Verfahren
nach § 13b BauGB, ist mit Bekanntmachung vom 28.01.2021 in Kraft getreten. Der

Flachennutzungsplan wurde fir diesen Bereich bereits im Zuge der Berichtigung angepasst.

Die ,Erweiterungsflache 3 wird daher hier nur nachrichtlich dargestellt, aber bei der Bilanzierung

des Wohnbaulandbedarfs beriicksichtigt.

Im Ortsteil Arbing erfolgen daher im Zuge der Neufassung und Fortschreibung des

Flachennutzungsplans keine Neuausweisungen von Wohnbauflachen.
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Abb. 18: Urspriinglich geplante Erweiterungsflache 3 in der Ortschaft Arbing, zwischenzeitlich bereits rechtsguiltig
gewidmete Wohnbauflache aufgrund des Bebauungsplans Arbing Nr. 4 ,Mefner Wiese® und daher nicht mehr
Gegenstand der Neufassung und Fortschreibung des Flachennutzungsplans.

Ortsabrundungen

In geringem Umfang erfolgen im Zuge der Neufassung und Fortschreibung auch sich
aufdrangende Ausweisungen von ortsabrundenden Wohn- bzw. Mischbauflachen (Baullicken im
Siedlungsrandbereich).

Ortsabrundungsflache Nr. 1: Im sudostlichen Bereich von Reischach erfolgt zwischen dem
Bebauungsplan Nr. 8 und der Ortsabrundungssatzung ,Webersiedlung“ (FI. Nr. 387/1) eine

Ortsabrundung. Die dadurch hinzukommende Flache (W) entspricht ca. 1.818 m2.

Abb. 19: Ortsabrundungsflache Nr. 1 (tlrkis umrandet) im Ortsbereich von Reischach

ing Traunreut GmbH, Dr. F. Brand, M. Mayer, |. Maier 38 von 48



Gemeinde Reischach Neufassung und Fortschreibung des Flachennutzungsplans

mit integriertem Landschaftsplan - Begriindung

Ortsabrundungsflache Nr. 2: Im Ortsgebiet von Arbing wird im ndrdlichen / unbebauten Teil des
Grundstiicks FI. Nr. 1480/1T (1.158 m2) eine Wohnbauflache im Sinne einer Ortsabrundung

dargestellt.

Abb. 20: Ortsabrundungsflache Nr. 2 (tirkis umrandet) im Ortsbereich von Arbing
4.3.3 Anpassungen von Flachenwidmungen an bereits langzeitlich bestehende bauliche
Nutzungen

Fur bereits langzeitlich bestehende bauliche Nutzungen in den Ortsbereichen, welche in den
bestehenden Flachenwidmungen noch nicht beriicksichtigt oder ungenau abgegrenzt sind, erfolgt
im Zuge der Neufassung und Fortschreibung eine Anpassung der Flachenwidmungen.

Anpassungen im Hauptort Reischach

Anpassungen 1 und 2: Fl. Nrn. 119/6 (1.002 m?) und 170/5 (614 m?) werden gemald ihrer
baulichen Nutzung nun als Gemischte Bauflache bzw. als Wohnbauflache dargestellt.

Abb. 21: Anpassungen 1 und 2 (griin umrandet) am Hauptort Reischach

Anpassung 3: Im Bereich der Flurnummern 30 und 32T wird ein bisher als Offentliche Griinflache
dargestellter Bereich gemaR dessen baulichen Nutzung als Gemischte Bauflache dargestellt
(2.792 m2).
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Abb. 22: Anpassung 3 (grun umrandet) am Hauptort Reischach

Anpassung 4: Im Bereich der Grundstticke FI. Nrn. 41/5T und 41/7T (insgesamt 699 m2) wird eine
seit langer Zeit bebaute, aber bisher als 6ffentliche Grunflache gewidmete Flache als Gemischte
Bauflache dargestellt.

Abb. 23: Anpassung 4 (griin umrandet) am Hauptort Reischach

Anpassung 5: Im Bereich der Grundstiicke FI. Nrn. 41/2T und 41/3T (insgesamt 663 m=2) wird eine
bisher als o6ffentliche Grunflache gewidmete, aber bebaute Flache als Gemischte Bauflache

dargestellt.

Abb. 24: Anpassung 5 (griin umrandet) am Hauptort Reischach
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Anpassung 6: Im Bereich des dstlichen Ortsrandes von Reischach (Erlbacher Stral3e) besteht
eine reine Wohnbebauung. Dieser Bereich wird dieser entsprechend der langjahrig bestehenden

Nutzung als Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan (ca. 9.906 m2) ibernommen.

P

1“‘2[" N

Abb. 25: Anpassung 6 (griin umrandet) am Hauptort Reischach

Anpassung 7: Im Bereich der Fl. Nrn. 4T, 4/6T (ca. 1.228 m?) soll eine seit langer Zeit bebaute,
aber bisher noch als Offentliche Griinfliche dargestellte Flache mit der Widmung Gemischte

Bauflache in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden.

Abb. 26: Anpassung 7 (griin umrandet) am Hauptort Reischach

Anpassung in Arbing

Anpassung 8: Im Ortsbereich von Arbing soll im Zuge der Neufassung und Fortschreibung auf

FI. Nr. 1480/1T (ca. 1.288 m?) die Darstellung einer Gemischten Bauflache erfolgen.
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Abb. 27: Anpassung 8 (griin umrandet) im Ortsbereich von Arbing

4.3.4 Wirtschaftliche Struktur und Entwicklung gewerblich genutzter Flachen

Von den im Jahr 2017 insgesamt 418 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort
(Beschaftigte an dem Ort, an dem sie arbeiten) arbeiteten 33,3 % im Bereich Handel,
Gastgewerbe und Verkehr, 32,1 % Arbeiter im produzierenden Gewerbe und 20,3 % bei
Unternehmensdienstleistern. Im Sektor 6ffentliche und private Dienstleister waren 13,4 %
beschatftigt. Einen sehr geringen Anteil nahm der Bereich Land- und Forstwirtschaft und Fischerei
ein, welcher lediglich vier Beschaftigte verzeichnete.

Im Zeitraum zwischen 2012 und 2017 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeitsort deutlich, um 34,8 % an.

Im Jahr 2017 wurden demgegenuber 1.123 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort
(Beschaftigte an dem Ort, an dem sie wohnen) gezahlt.

Es erfolgen keine Ausweisungen von Gewerblichen Bauflachen. Die Gemeinde plant jedoch eine
Erweiterung einer nachfolgend beschriebenen Gemischten Bauflache im Ortsgebiet von Arbing,

als Erweiterungsmaglichkeiten fiir ansassige Betriebe

4.3.4.1 Gewerbeflachenanderung in Reischach

Im Bereich des Gewerbegebiets Fuchshub wird eine bereits gewidmete Gewerbliche Bauflache
(0,62 ha) aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen, da sich diese Flache in Privatbesitz
befindet und die Gemeinde aller Voraussicht nach im Betrachtungszeitraum auch keinen Zugriff

bekommen wird.

Im Gegenzug zu dieser Malinahme soll eine Neuausweisung einer bereits verfiigharen
Gewerblichen Bauflache im westlichen Anschluss an das Gewerbegebiet erfolgen. Die neu
gewidmete Flache entspricht der Grol3e der herausgenommenen Flache, die Flachen&nderung
ist insgesamt flachenneutral (vgl. Abb. 28). Beide Flachen sind derzeit intensiv landwirtschatftlich

genutzt (Acker).
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Abb. 28: Flachenanderung im Bereich des Gewerbegebiets Fuchshub; Bereich lila umrandet: Erweiterung G, Bereich
grun umrandet: Herausnahme G

4.3.4.2 Neuausweisung in Arbing

Erweiterungsflaiche Nr. 4: Die Gemeinde sieht vor, das Mischgebiet im siddstlichen Teil von
Arbing zu erweitern, um flr ansassige Betriebe Erweiterungsmdglichkeiten bieten zu kénnen.
Dafiur wird eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 1642 (ca. 0,3 ha) der Gemarkung Arbing, welche

derzeit ackerbaulich genutzt wird, als Gemischte Bauflache dargestellt.
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Abb. 29: Erweiterungsflache 4 in der Ortschaft Arbing
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4.3.5 Flachenbilanz Wohn- und Mischbauflachen

In folgender Tabelle (Tab. 5) wird der Wohnbaulandbedarf gegeniiber den Herausnahmen und

neu hinzukommenden Wohnbauflachen und Gemischten Bauflachen bilanziert.

Tab. 5: Flachenbilanz Wohnbaulandbedarf / Wohn- und Mischbauflachen

WOHNBAULANDBEDARF

WOHN- UND MISCHBAUFLACHEN

Herausnahme - Flache 1 (W)

-0,18 ha

Herausnahme - Flache 2 (W)

-0,29 ha

Erweiterungsflache 1 (W)

1,40 ha

(Erweiterungsflache 2 (W) 1,80 ha) —

Derzeit kann keine Genehmigung in Aussicht
gestellt werden, daher keine Aufnahme in die
Neufassung und Fortschreibung des
Flachennutzungsplans

(Erweiterungsflache 3 (W) 0,9 ha) -

bereits ausgewiesen im Zuge des
Bebauungsplans Arbing Nr. 4, nicht mehr
Gegenstand der Neufassung und Fortschreibung

des Flachennutzungsplans

Erweiterungsflache 4 (M, Anrechnung 50%)

0,15 ha

Ortsabrundung 1 (W)

0,18 ha

Ortsabrundung 2 (M, Anrechnung 50%)

0,06 ha

6,4 ha abzgl. 0,9 ha=5,5 ha

1,3 ha

Demnach stehen einem Wohnbaulandbedarf von 6,4 ha Ausweisungen von Wohn- und

Mischbauflachen von lediglich 1,3 ha gegeniber.

4.3.6 Gemeinbedarfsflachen

Hinsichtlich Flachen fur den Gemeinbedarf erfolgen im Zuge der Neufassung und Fortschreibung

des Flachennutzungsplans keine Neuausweisungen, lediglich einzelne Anderungen bereits

genutzter Flachen. Unter anderem erfolgt im Rahmen der Planungen fur einen Neubau des
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Rathauses im Ortskern von Reischach (Flursticke Nr. 1, 19/7, 1/9, 6/4, 8/1 und 6/2T) eine

Widmungsanderung von einer Gemischten Bauflache in eine Gemeinbedarfsflache.

:

Abb. 30: Umwidmung in eine Gemeinbedarfsflache im Bereich des geplanten Neubaus des Rathauses

4.4 Naturschutz und Landschaftspflege

Als Flachen fur Naturschutz und Landschaftspflege werden die im Gemeindegebiet bestehenden
Schutzgebiete, Biotopflachen, Okoflachen, Vorbehaltsgebiete, sonstige fir Naturschutz und
Landschaft relevante Flachen und Objekte gemaf amtlichen Fachdaten und damit eine aktuelle
Darstellung der Naturschutzflachen nachrichtlich in  den integrierten Landschaftsplan

tubernommen.
Detaillierte Beschreibungen der Schutzgebiete sind im beigefuigten Umweltbericht enthalten.

Desweiteren erfolgt bei den neu ausgewiesenen Siedlungsflachen im Grenzbereich zur offenen

Landschaft die Darstellung einer 5 m breiten Ortsrandeingriinung.

Ferner erfolgt die Darstellung bereits gewidmeter Grinflachen mit Angabe der Zweckbestimmung
sowie sonstige fur das Ortshild bedeutsame innerértliche Grin- und Freiflachen mit teilweise

Anpassung an die tatsachlichen Flur- oder Nutzungsgrenzen.

Entsprechend dem Verlauf des Reischachbachs im sidlichen Ortsbereich von Reischach wird

ein offentlicher Griinzug dargestelit.

Die bisherige Widmung einer innerdrtlichen Grinflache / eines Grinzugs bei Hinterberg wird
herausgenommen, da diese Flache nur land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt wird und im

Betrachtungszeitraum keine Zugriffsméglichkeit zu erwarten ist.
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Abb. 31: Ricknahme einer bisher gewidmeten Grunflache bei Hinterberg nordéstlich der Ortschaft Reischach

45 Land- und Forstwirtschaft

Flachen fir die Landwirtschaft bzw. Wald werden als Realnutzungsflachen gemafr dem Amtlichen

Liegenschaftskatasterinformationssystem ALKIS nachrichtlich dargestellt.

Existieren im Jahr 2003 noch 96 landwirtschaftliche Betriebe, waren es im Jahr 2016 nur noch 54

landwirtschaftliche Betriebe.

Besonders gravierend ist in diesem Zeitraum der Rickgang der Betriecbe mit einer
landwirtschaftlichen Flache von unter 4 ha von 23 auf vier Betriebe. Nur leicht rlcklaufig ist

hingegen die Zahl der Betriebe mit einer landwirtschaftlichen Flache zwischen 5 und 10 ha.

Stark zurtickgegangen sind auch die Betriebe mit einer landwirtschaftlichen Flache zwischen 10
und 50 ha.

Wahrend sich die Anzahl der Betriebe mit einer landwirtschaftlichen Flache zwischen 10 und
20 ha beinahe halbiert hat (von 32 auf 18 Betriebe), hat sich die Anzahl der Betriebe mit einer

landwirtschaftlichen Flache zwischen 20 und 50 ha ganzlich halbiert (von 24 auf 12 Betriebe)

Angestiegen ist lediglich die Anzahl der landwirtschaftlichen Gro3betriebe mit einer

landwirtschaftlichen Flache tiber 50 ha.

Innerhalb der 1.343 ha grol3en landwirtschaftlich genutzten Flache im Gemeindegebiet im Jahr

2016 war der Bestand an Ackerflachen mit 57 % am hochsten.
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4.6 Wasserwirtschaft

Als Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft werden der Gewasserbestand (Still- und
FlieBgewdsser) und die im Gemeindegebiet bestehenden Trinkwasserschutzgebiete gemaf

aktuellen amtlichen Daten nachrichtlich Gbernommen.

Weiterhin werden die Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQexrem SOWie das festgesetzte

Uberschwemmungsgebiet nachrichtlich tibernommen.

Sie geben wichtige Hinweise auf die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind. Im
Umweltbericht (Kapitel 5) werden die im Gemeindegebiet vorkommenden Gebiete néher

erlautert.

4.7 Erholung und Landschaft

Im Flachennutzungsplan erfolgt die Darstellung von Routen wichtiger Wander- und Radwege in
der Gemeinde Reischach. Sonstige erholungsrelevante Anlagen und Einrichtungen im
Gemeindegebiet werden gemal dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem ALKIS

durch ein Punkt-Symbol dargestellt.

Weiterhin werden die bereits oben aufgefiihrten landschaftswirksamen Schutzgebiete

nachrichtlich dargestellt.

4.8 Bodenschutz, Abgrabungen und Aufschittungen

Im Bereich Bodenschutz, Abgrabungen und Aufschittungen werden folgende im
Gemeindegebiet relevanten Flachen nachrichtlich dargestellt:

- Alle bereits vorhandenen Flachen fiir Abgrabungen (gem. ALKIS),
- Alle amtlich erfassten Altlastverdachtsflachen,

- Alle entsprechend der Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege

(Denkmalatlas) vorhandenen Boden- und Baudenkmaler.

Im Bereich von Bodendenkmadlern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind,
bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7.1 BayDSchG.
Ferner sind zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde meldepflichtig gem.
Art. 8 BayDSchG.

Bau- oder Bodendenkmaler werden jedoch durch keine der Neuausweisungen betroffen.
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49 Verkehr

Im Bereich Verkehr werden alle Uberértlichen und ortlichen Verkehrsziige einschlieflich

Bahntrassen sowie Parkflachen dargestellt.

Ferner erfolgt die Darstellung des Straf’enkorridors zur geplanten B 588 Ortsumfahrung
Reischach (aufgenommen in den Bundesverkehrswegeplan 2030), gem&l3 dem derzeitigen
Planungsstand des Staatlichen Bauamts, als Zustimmung der Gemeinde zu diesem
Planungskonzept.

N&here Beschreibungen zum Thema Infrastruktur erfolgen im Umweltbericht.

4.10 Energie- und Abfallwirtschaft / Ver- und Entsorgung

Die punktuelle Darstellung von Einrichtungen der Energie- und Abfallwirtschaft sowie der Ver-

und Entsorgung erfolgt gemaf der Planzeichenverordnung nach Kategorien.

Linienhaft werden die oberirdischen Mittelspannungsleitungen mit einem beidseitigen

Pufferstreifen vom 8 m dargestellt.

Reischach, den 25.11.2021

Alfred Stockner, (Dienstsiegel)

Erster Burgermeister
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