FLACHENNUTZUNGSPLAN

GEMEINDE RETTENBACH
LANDKREIS CHAM

5. Anderung im Bereich ,,Haag - West
im Ortsteil Haag

ERLAUTERUNGSBERICHT

Ausgangssituation

Der Oristeil Haag der Gemeinde Rettenbach liegt ca. 1 km siidlich des Hauptortes Rettenbach und
ist gekennzeichnet durch einen noch ablesbaren landlichen Ortskern aber auch durch einen relativ
hohen Anteil von Wohnbebauung, was insbesondere durch die reizvolle landschaftliche Lage auf
einen hohen Wohnwert dieses Ortsteils schlieflen [asst.

Im giiltigen Flichennutzungsplan fiir das gesamie Gemeindegebiet von Rettenbach, wirksam seit
dem 26. Januar 1973 ist der Ortsteil Haag in seinen damaligen Grenzen als Dorfgebiet (MD-
Gebiet) gemiB § 5 BauNVO ausgewiesen, withrend die nunmehr als Anderung vorgesehenen Fla-
chen noch als landwirtschafiliche Flichen dargestellt sind.

Die betreffende Anderungsfliiche licgt im Westen von Haag im Anschluss an die bestehende
Dorfgebietsbebauung und wird im Norden und Westen von landwirtschaftlichen Flachen und im
Siiden von der Gemeindeverbindungsstrafie Haag - Brieberg begrenzt.

Das Gel4nde der Anderungsflache steigt von Westen nach Osten zur bestehenden Ortsbebauung
hin an und ist im nordlichen und siidlichen Bereich bereits mit freistehenden Wohngebuden be-
baut, withrend der zentrale Bereich zwischen den GemeindeverbindungsstraBen Haag - Retten-
bach im Norden und Haag - Brieberg im Siiden mit Ausnahme eines bestehenden Wohnhauses
und des bestehenden Bolzplatzes noch als Griintand landwirtschaftlich genutzt wird.

Die Gemeinde Rettenbach beabsichtigt zwar die Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes; fur
eine moglichst rasche Beurteilung der Bebaubarkeit der betreffenden Flache beschloss der Ge-
meinderat zunichst jedoch, den aiten Fidchennutzungsplan nochmals zu andern.

Planungskonzeption

Die Gemeinde Rettenbach gehort zum landlichen Raum, dessen Struktur zur Erhaltung und Ver-
besserung gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig zu stirken ist.

Hierbei soll zwar weiterhin neben einer {berwiegenden Konzentrierung von Bauflachen auf den
Hauptort, insbesondere auch auf eine wohnbauliche Entwicklung im sonstigen Gemeindegebiet -
hingewirkt werden, die in besonderem MaBe auch zur Auslastung der vorhandenen Infrastruktur
beitragen soll.



Nachdem die Baulandreserven im zuletzt ausgewiesenen Baugebiet ,,Rohriberg” in Rettenbach
erschopft sind, beabsichtigt die Gemeinde Rettenbach, um weiterhin Wohnbauparzellen fiir Bau-
willige anbieten zu konnen, ein neues Baugebiet auszuweisen.

Dieses zuktnftige Baugebiet soll, nachdem sich entgegen der 0.a. Zielsetzung in Rettenbach selbst
wegen fehlender Abgabebereitschaft derzeit ein weiteres Baugebiet nicht realisieren lasst, in dem
in unmittelbarer Nahe stidlich des Hauptortes befindlichen Ortsteil Haag entstehen.

Das Wohnbaugebiet, fur das im Ubrigen bereits in den Jahren 1992/1993 erste Planungsitberle-
gungen angestellt wurden, soll zwischen der bestehenden Ortsbebauung im Osten, der Gemeinde-
verbindungsstraBe Haag - Rettenbach im Norden und der Gemeindeverbindungsstrafie Haag -
Brieberg im Siiden entwickelf werden und als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.
Anfragen von Seiten Bauwilliger nach Wohnbauparzellen im Ortsteil Haag sind bei der Gemeinde
Rettenbach bereits eingegangen, so dass eine ziigige Realisierung dieses Gebietes angestrebt wird;
ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
wurde vom Gemeinderat bereits gefasst.

Dieser Bebauungsplan wie auch die vorliegende Flichennutzungsplan-Anderung sollen zweckma-
Bigerweise in der Gesamtheit erstetlt werden; die Realisierung des Baugebietes kann jedoch in
mehreren, z.B. 2-3 Bauabschnitten erfolgen.

Dies wird anch in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Um die ortsbauliche Entwicklung in Haag auf einen aktuellen Stand zu bringen, wird im Rahmen
der 0.a. Neuausweisung neben der nachrichtlichen Ubernahme des bestehenden Bolzplatzes auch
das landwirtschaftliche Anwesen im Norden, der neue bauliche Bestand im Nordwesten und Sid-
westen von Haag entsprechend dem Altbestand als Dorfgebiet (MD-Gebiet) mit in die vorliegende
Anderung aufgenommen, so dass der Ftichennutzungsplan in diesem Bereich von Haag nunmehr
an die tatsachliche bauliche Situation angepasst ist.

Die Durchgriinung und die westliche Eingriinung der neuen Wohnbaufliiche soll durch offentliche
Griinflichen (G) gewihrleistet werden; der in der Biotopkartierung Bayern (Flachland) erfasste
Ranken mit der bestehenden Hecke (Objektnummer 6940-0039/Teilflache 15) im sidostlichen
Bereich der Planungsflache entlang der Flur Nr. 96 soll erhalten bleiben und in die zukiinftige
Griingestaltung des Baugebietes integriert werden.

Im Westen an die Planungsfliche anschlieBend wird auf der verbleibenden Restflidche der Flur Nr.
89/3 bis zur GemeindeverbindungsstraBe Haag - Staatsstralie 2146 (Flur Nr. 90) hin eine Flache
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. In dieser Flache sollen entsprechend den
folgenden Erlauterungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung einerseits die zur Entwasse-
rung des Baugebietes erforderliche RegenriickhaltemaBnahme in Form von Regenriickhalteteichen
entstehen, andererseits aber auch die notwendigen Ausgleichsfliichen fuir das Baugebiet realisiert
werden.

Die Planungsflache liegt derzeit noch annshernd in ihrer Gesamtheit im Geltungsbereich der
Schutzzone des Naturparks ,,Oberer Bayerischer Wald™.

Derzeit wird im Landkreisbereich die Abgrenzung dieser Schutzzone neu iiberarbeitet, der betref-
fende Bereich der baulichen Erweiterung bis Haag wurde in diese Uberarbeitung mit einbezogen
bzw. ausgegrenzt. Eine entsprechende Planung aus dem Jahre 2002 liegt bereits vor.

Sofern zur Realisierung des Baugebietes erforderlich, wird die Gemeinde Rettenbach versuchen,
vorab eine Herausnahme des Gebietes aus der o.a. Schutzzone z.B. durch eine Befreiung zu errei-
chen.

Unabhiingig davon soll jedoch das Flichennutzungsplan-Anderungsverfahren bis zum Inkrafitre-
ten der neuen Schutzzonenabgrenzung soweit wie moglich weiterbearbeitet werden.



Hinweise zur naturschutzrechtlichen Fingriffsregelung

Die Behandlung der seit dem 01. Januar 2001 geltenden naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
fiir die betreffende Neubaufliche wird detailliert im Bebauungsplan-Verfahren durchgefithrt.

Eine bereits durchgefiihrte vorliufige Flichenbilanzierung ergibt fiir das Baugebiet einen natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarf von ca. 7.850 m?, der als interner Ausgleich auf 6ffent-
lichen Griinflachen zum einen wie 0.a. als Bangebietsdurchgriinung und als Orisrandgestaltung
(ca. 6.800 m?) zum anderen als naturnah zu gestaltende Regenriickhalteteiche incl. Bepflanzung
(ca. 1.500 m?, jedoch nur zu 70 % anrechenbar) erfolgen kann.

In der vorliegenden Flachennutzungsplanung wurde diese Flache wie bereits o.a. auf einer Teilfla-
che der Flur Nt. 89/3 dargestellt; der nicht fiir das Baugebiet bzw. fiir das Regenriickhaltebecken
benotigte westliche Teil dieser Flur Nr. mit einer Fliche von ca. 5.000 m* wird als Ausgleichsfla-
che fitr zukiinftige eingriffsrelevante Mafnahmen bereits jetzt in die vorliegende Anderung aufge-
nommen.

Diese Fliache kann als Ausgleichsfliache jedoch nur dann anerkannt werden, wenn darauf eine
Streuobstwiese und an der westlichen und nordlichen Grundstiicksgrenze je ein dreireihige Hecke
angelegt werden.

Wird diese Ausgleichsmafinahme bereits jetzt zusammen mit dem Ausgleich fir das Baugebiet
realisiert, kann diese bei den zukiinftigen MaBnahmen verrechnet werden (Okokonto mit Verzin-
sung bis zu 3 % / pro Jahr, max. 30 %).

Firr die auch in die vorliegende Flichennutzungsplan-Anderung ibernommenen bestehenden
Dorfgebietsfliichen sowie fiir den dargestellten bestehenden Bolzplatz ist kein naturschutzrechtli-
cher Ausgleich erforderlich, da es sich hier lediglich um eine Anpassung des Flichennutzungspla-
nes an die bestehende Situation handelt.

Hinweise zum Umweltbericht bzw. zur Umweltvertriiglichkeitspriifung (UVP)

Das zuletzt durch Art. 1 des Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) vom 24. Juni 2004
geanderte Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 sicht sowoh!
fiir Bebauungsplanungen wie auch fir Flachennutzungsplanungen einen sogen. ,,Umweltbericht™
VOr.

Da die vorliegende Flichennutzungsplan-Anderung jedoch vor dem 20. Juli 2004 mit der Be-
kanntmachung des Anderungsbeschlusses am 16. Juli 2004 formlich eingeleitet wurde und mit
dem Abschluss des Verfahrens vor dem 20. Juli 2006 zu rechnen ist, wird das Verfahren gemif
den Uberleitungsvorschriften fir das Europarechtsanpassungsgesetz Bau in der 0.a. Gesetzesfas-
sung (§ 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB) nach dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997,
zuletzt geandert am 23. Juli 2002 und nach dem .. Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprafung
(UVPG)* vom 05. September 2001 durchgefiihrt.

Dieses Gesetz sah auch fiir Bebauungspline -jedoch noch nicht fiir Bauflaichenausweisungen im
Flachennutzungsplan- eine im Rahmen eines Umweltberichtes durchzuftihrende Umweltvertrig-
lichkeitsprisfung (UVP) vor. Dabei hatte der Gesetzgeber firr die Aufstellung von Bebauungspla-
nen Schwellenwerte festgelegt.

So war fiir ein stidtebauliches Vorhaben von dber 100.000 m? Grundfliche (GF) generell eine
UVP erforderlich, wahrend fiir Vorhaben zwischen 20.000 m? und 100.000 m? Grundfliche (GF)
in der Regel lediglich eine sogenannte ,.allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls (Einzelfallpra-
fung)™ erforderlich war.
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Im vorliegenden Fail kann bereits jetzt festgestellt werden, dass im Bebauungsplan-Verfahren auf
Grund der deutlichen Unterschreitungen des Schwellenwertes von 20,000 m* Grundfléche keine
Priifung erforderlich sein wird, zumal auch hier die formliche Einleitung des Verfahrens vor dem
20. Juli 2004 erfolgte und mit einem Abschluss des Verfahrens vor dem 20. Juli 2006 zu rechnen
ist.

Umfang und Grifie der Planungsfliiche

Die Planungsfliache der vorliegenden Flichennutzungsplan-Anderung umfasst die Flurstiicks-
nummern bzw. Teilflachen (TF) der Flursticksnummern 56/3, 89/1 (TF), 89/2, 89/3, 71 (TF), 98
(TF), 98/1 (TF), 103 (TF), 103/1 (TF), 103/2, 103/3, 103/4, 103/5, 103/6, 103/16, 103/17, 103/18,
104/2, 105 (TF), 106 und 128 (TF) der Gemarkung Haag und hat folgenden Umfang:

- Allgemeines Wohngebiet

(einschl. BaugebietsstraBen, Flur Nmn, 103/17

und 103/18) ca.30 ha
- Dorfgebiete (bestchende Wohnbebauung und

landwirtschaftliche Hofstelle) ca. 1,30 ha
- Offentliche Eingriinungs- und

Durchgriinungsflichen (G) ca. 0,330 ha
- Bolzplatz (Bestand) ca. 0,110 ha

- Flachen fur MaBnahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)
(einschi. Flache fiir Regenriickhalteteiche) ca. 0,925 ha

ErschlieBung

StraBienerschlieBung

Die StraBenerschlieBung der Planungsflache des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt sowohi von
der im Norden gelegenen GemeindeverbindungsstraBe Haag - Rettenbach bzw. Haag - Staats-
straBe ST 2146 wie auch von der im Stden befindlichen Gemeindeverbindungsstrae Haag - Brie-
berg aus.

Wasserversorgung

Die Versorgung der Anderungsflache mit Trink- und Brauchwasser ist durch Anschluss an die
Kreiswasserversorgung des Landkreises Cham (Kreiswerke Cham) aus dem Hochbehiiter Kastel
Windsor {Wasserspiegelhdhe: 672,3 m . NN.) gewdhrleistet.

Die Druckverhiltnisse fiir die Erweiterungsflachen liegen zwischen ca. 4,0 - 7,5 bar.

Die bestehende Wasserleitungen sind nachrichtlich im Anderungsgebiet dargestelit.

Die Kreiswerke Cham weisen darauf hin, dass Baume, Straucher und Bauwerke irgendwelcher Art
nicht auf den Leitungen und beiderseits nur mit 3,0 m Abstand von der Rohrgrabenmitte ange-
pflanzt bzw. errichtet werden diirfen (Schutzstreifen).

Laut Auskunft der Kreiswerke Cham kann die Wasserleitung im siidlichen Bereich der Planungs-
flache auf der Flur Nr. 89/2 umgebaut werden.

Eine Verlegung dieser Leitung ist u.a. auf Grund der beabsichtigten BepflanzungsmaBnahmen auf
der offentlichen gliedernden Griinflache sicher vorteilhaft.



Stromversorgung

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Elektrizititswer-
kes Heider, Worth a.d. Donau iiber Erdkabel von der bestehenden Trafostation beim Feuerwehrge-
ritehaus von Haag aus.

Das das Planungsgebiet in West-Ost-Richtung durchquerende, nachrichtlich dargestellte 20 kV-
Stromerdkabel. ausgehend von der 20 kV-Freileitung zur 0.a. Trafostation hin, soll im Zuge der
ErschlieBungsmaBnahmen in die zuktinftige StraBenflache und in die stidliche 6ffentliche bauge-
bietsgliedernde Griinflidche verlegt werden.

Die das Baugebiet im Westen tangierende 20 kV-Freileitung einschl. der beidseitigen Schutzstrei-
fen von je 8 m wurde nachrichtlich im Anderungsplan dargestelit,

Telekommunikationsversorgung

Die Telekommunikationsversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG von bestehenden
Leitungen aus.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien in den
zukiinftigen Verkehrsfldchen geeignete und ausreichende Trassen vorzusehen sind.

Gasversergung
Eine Versorgung des Gemeindegebietes von Rettenbach mit Gas ist derzeit noch nicht méglich.

Abwasserbeseitigung

Der Ortsteil Haag wird im Trennsystem entwiéssert, wobei der Schmutzwasseranteil iiber eine
Druckleitung an die eigene Kldranlage nordlich von Haag angeschlossen ist.

Die geplanten Bauflichen konnen an diesen Kanal angeschlossen werden.

Im ostlichen Randbereich der Planungsflache verlauft eine Kanaldruckleitung, ausgehend von der
GemeindeverbindungsstraBe nach Brieberg zur Kanaldruckleitung in der Gemeindeverbindungs-
straBBe nach Rettenbach.

Die Kanalleitung ist nachrichtlich im Anderungsplan dargestellt, eine Verlegung ist nicht erfor-
derlich.

Das unverschmutzte Oberflichenwasser soll durch eigene Kanalleitungen itber naturnah gestaltete
Regenriickhalteteiche z. T. mit offenen Griben und z.T. verrohrt in den Haager Bach als Vorfluter
abgeleitet werden.

In der Planungsflache befinden sich verschiedene Drainageleitungen zur Entwasserung des Gebie-
tes von oberflichennahen Schichtwissern.

Diese Entwasserungsfunktion ist durch Verlegung der Drainagerohre im Zuge der ErschlicBung
des Baugebietes auch weiterhin aufrechtzuerhalten.

Die vorhandene Oberflachenentwisserung des bestehenden Bolzplatzes ist gleichfalis an diese
Leitung bzw. an die Oberflachenentwasserung des Baugebietes anzuschliefen.

Die geplante naturschutzrechtliche Ausgleichsflache wird von einem verrohrten Bachlauf, ausge-
hend von dem offenen Bachlauf stidlich der GemeindeverbindungsstraBe nach Brieberg zum Haa-
ger Bach nordlich der GemeindeverbindungsstraBe nach Rettenbach hin, durchquert. Dic Rohr-
trasse ist nachrichtlich im Anderungsplan dargestellt; eine Einleitung des Baugebietsoberflichen-
wassers in diese Rohrleitung ist nicht beabsichtigt.

Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung in der Anderungsflache erfolgt auf Landkreisebene.
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Bodenordnende MaBinahmen
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht notwendig, da die Gemeinde Rettenbach die den Bebau-
ungsplan betreffenden Bauflachen erwerben wird.

Immissionseinfliisse und Vorkehrungen

Unzulassige Immissionseinfliisse auf das zukinftige Baugebiet sind nicht zu erwarten.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei Bewirtschaftung der an die Planungsfliche angren-
zenden landwirtschaftlichen Fldchen und der noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe in
Haag ortsiiblich Geruchs-, Lirm- und Staubbeléstigungen aufireten kdnnen, die der Bauwerber im
landlichen Raum jedoch zu tolerieren hat.

Planunterlagen

Amtliche digitale Katasterkarte M 1 : 5.000 mit Hohenschichtlinien des Vermessungsamtes Cham.
Aussagen und Rickschliisse auf die Untergrundverhiiltnisse und die Bodenbeschaffenheit kénnen
weder aus der 0.a. Karte noch aus den Zeichnungen und Text abgeleitet werden.
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MASSNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

Gliedernde 6ffentliche Griinfliche als Ortsrand-
eingriinung und als baugebietsgliedernde Griin-
fliche

Fliche fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft
(naturschutzrechtliche Ausgleichsfliiche)

Biotop
(Objektnummer 6940-0039-15)

Bolzplatz

Kinderspielplatz
(auBerhalb der Planungsfliche)

FLACHEN UND LEITUNGEN ZUR REGE-
LUNG DES WASSERABFLUSSES

Regenriickhalteteich
(naturnah zu gestalten)

Verrohrter Bachlauf {nachrichtlich)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
Anderung

Biume, Gehdlze und Striucher
(schematische Darstellung)
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VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss iiber die 5. Anderung
des Flichennutzungsplanes

ortsiiblich bekanntgemacht
Biirgerbeteiligung gemiB § 3 Abs. I BauGB

Beteiligung der Triger offentlicher Belange
gemib § 4 Abs. 1 BauGB

Billigungsbeschluss iiber die 5. Anderung des
Flichennutzungsplanes

ortsiiblich bekanntgemacht
offentliche Auslegung gemil § 3 Abs. 2 BauGB
Feststellungsbeschluss tiber die 5. Anderung

des Flichennutzungsplanes
GEMEINDE RETTENBACH

Griesbeck
1. Biirgermeister

15.07.2604
16.07.2004

10,01.2005 - 21.01.2005
20.12.2004 - 28.01.2005

17.03.2005
01.04.2005

11.04.2005 ~ 11.05.2005

10.11.2005

Das Landratsamt Cham hat die 5. Anderung des Flichennutzungsplanes mit Bescheid
vom 07.04.2006 Nr. 50-610/F.Nr. 21.6 gemif § 6 BauGB genchmigt.

Tag der offentlichen Bekanntmachung
{des Wirksamwerdens) der 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes

12.05.2006
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